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Lijst met afkortingen 



SVR: Studiedienst van de Vlaamse Regering 

ADSEI: Algemene Directie Statistische en Economische Informatie 

DGP: Grond en Pandendecreet (decreet van 27/03/2009 betreffende het grond- en pandenbeleid). 
VDAB: Vlaamse Dienst voor Arbeidsbemiddeling 
KBMBE: Kantonnale Bouwmaatschappij Beringen 

Departement RWO. Departement Ruimtelijke ordening, Woonbeleid en Onroerend erfgoed 

VMSW: Vlaams Maatschappij voor Sociaal Woning 

SHM: Sociale Huisvestingsmaatschappij 

GRSW: gemeentelijk reglement sociaal wonen 

BPA: Bijzonder Plan van Aanleg 

RUP: Ruimtelijk Uitvoeringsplan 

GRSB: Gemeentelijk Ruimtelijk Structuurplan Beringen 

KSH: Kaderbesluit Sociale Huur (decreet 12/10/2007) 

SEE 2001: Socio- Economische Enquête 2001 
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Externe Omgevingsanalyse 



Het beleid, voorgesteld in al zijn bestuurlijke niveaus, probeert de sociale en economische condities voor een 
huisvestingsbeleid op optimale wijze te sturen. De gemeente is het kleinste bestuursniveau in de beleidspiramide, maar ook 
het niveau dat het nauwst betrokken is bij de dagelijkse realiteit en in direct contact staat met de burgers. Op bestuurlijk 
niveau is de gemeente Beringen afhankelijk van de Provincie Limburg, het Vlaamse Gewest en de Federale Staat. Het 
beleid op elk van deze 3 niveaus heeft een impact op het beleid van het gemeentebestuur wat betreft het beleidsdomein 
Wonen. 

De sociale en economische condities ontwikkelen zich in relatie met het beleid. Beleidsbeslissingen hebben een invloed op 
deze condities, maar het omgekeerde doet zich vaker voor. Sociale en economische ontwikkelingen dwingen beleidsmakers 
om gepaste actie te ondernemen om ongewenste gevolgen te vermijden of af te remmen. Op het vlak van wonen spelen 
sterke marktmechanismen, economische evoluties, demografische processen en sociale tendensen elk hun rol. Het beleid 
probeert hier greep op te krijgen, oa. via het gemeentelijke woonbeleid. Er mag gesteld worden dat men behoorlijk wat hoop 
koestert dat het lokale woonbeleid deze processen helpt beheersen vanuit een regisseursrol. Dit mag blijken uit de recente 
publicaties rond lokaal woonbeleid (Wonen Vlaanderen, VVSG), recente wetgeving (DGP) en de creatie van de 
intergemeentelijke projecten om het woonbeleid op lokaal vlak te realiseren. 

In het volgende hoofdstuk zal er een overzicht van de grote overkoepelende processen worden gegeven. Deze processen 
bepalen het ruime kader waarin de gemeente de komende jaren woonbeleid zal maken. De invloed van de brede omgeving 
is nodig om in een later stadium van de woonbeleidsplanning de externe kansen en bedreigingen af te wegen in een SWOT- 
analyse 1 . Op basis van deze analyse stelt men een gemeenschappelijke visie met beleidsmatige doelstellingen en 
actiekader op. Dit overzicht volgt de methodiek van de DESTEP-checklist. DESTEP staat voor Demografische, 
Economische, Sociale, Technologische, Ecologische en Politieke ontwikkelingen. Dit zijn de dimensies die bepalend zijn 
voor het woonbeleid en zij moeten op grote schaal in kaart gebracht worden. 



Beleid en bevoegdheden2 

België is een institutioneel complex land. Dit komt omdat de staat van een unitaire staat naar een federaal bestel is 
geëvolueerd, waarbij bevoegdheden uitsluitend van het hoogste niveau (de federatie) naar een lager niveau gingen (de 
gewesten en gemeenschappen). Dit had belangrijke beleidsmatige consequenties: beleidsdomeinen werden thematisch 
opgedeeld en met verschillende snelheden geregionaliseerd. De centralistische aanpak verdween ten koste van een 
regionaal beleid, dat niet noodzakelijk over alle nodige bevoegdheden beschikte. Zo gebeurde ook voor het beleidsdomein 
wonen, waarbij vele bevoegdheden naar de gewesten gingen, maar de resterende bevoegdheden bij de Federale overheid 
nog een belangrijk onderdeel van het woonbeleid vormen. 

Voor een divers bevoegdheidsdomein als wonen, zijn de bevoegdheden verdeeld over de federale staat, de gewesten, de 
provinciën en de gemeenten. Hierdoor is het quasi onmogelijk om een duidelijke integrale visie te formuleren waarbij alle 
bevoegdheden maximaal kunnen ingezet worden om die visie te realiseren. We overlopen de niveaus en hun 
bevoegdheden. Let wel: bepaalde bevoegdheden worden vaker door het Europees niveau bepaald. Zo is de regelgeving 
rond BTW al voor een bepaald stuk Europees gestroomlijnd om de interne markt zoveel mogelijk te harmoniseren. 

1. Federale staat: De staatshervorming van 1980 (Egmontpact en Stuyvenbergakkoorden) zorgde ervoor dat het 
woonbeleid voor een belangrijk gedeelte naar de gewesten ging. Toch werd het huisvestingsbeleid niet volledig 
overgeheveld: belangrijke bevoegdheden blijven federaal en hebben nog een duidelijke impact op het woonbeleid. 



' SWOT-analyse: strategische planningsmethode die de bedrijfsdoelstelling vastlegt en de interne en externe omgevingsfactoren analyseert die invloed 
hebben op het halen van die doelstelling. In de externe omgevingsanalyse worden de externe Opportunities en Threats aangereikt, in de interne 
omgevingsanalyse worden de eigen Strenghts en Weaknesses ontleed. 
2 De opgesomde beleidsbevoegdheden zijn niet limitatief 



De federale overheid heeft volgende bevoegdheden behouden: 

a. Fiscaliteit: via de personenbelasting stuurt de federale staat het woonbeleid voor een (groot) stuk. De 
fiscale aftrek van de hypotheek op particuliere woningen (nu woonbonus na hervorming in 2005) zorgt 
voor een aftrek van maximaal 2770€ gedurende de eerste 10 jaar (inkomsten 2009) voor hypothecaire 
leningen. Jaarlijks zou dit de federale schatkist ongeveer 2 miljard € kosten (De Decker, Geurts, 
Goossens, 2006). Naast deze fiscale aftrek zijn er nog vele fiscale aftrekken voor energiezuinige 
renovatiewerken, verwarmingsketels, isolatiemateriaal.... De fiscaliteit is m.a.w. een zeer belangrijk 
instrument voor het woonbeleid en neemt een behoorlijke hap uit de federale begroting. Dit blijkt ook uit 
de vele informatieverstrekkingen over belastingvoordelen aan het woonloket (zie p 106) 

b. Huurwetgeving 

c. Wetgeving rond uithuiszetting 

d. Vorderingsrecht (bvb bij uitvoerbare beslagen op woningen) 

e. Het vastleggen en controleren van het kadastraal inkomen. 

f. Vastleggen BTW (vb tijdelijke verlaging van BTW op eerste schijf van 50 000€ bij nieuwbouw) ook 
sterk Europees gereguleerd. 

g. Regels rond domiciliëring en bevolkingsregister (belangrijk bij domiliciefraude, campingbewoning en 
permanente bewoning van weekendverblijven) 

h. Regulatie banken (bvb modaliteiten voor aanbieden hypothecaire leningen) 

2. Het Vlaamse gewest heeft via door die staatshervorming zeer veel ruimtelijke bevoegdheden gekregen. Concreet 
voor het ruimtelijke beleid, het grondbeleid en het huisvestingsbeleid ging dit om volgende bevoegdheden: 

a. SHM'en en toewijzingsbeleid 

b. woningkwaliteitsbeleid 

c. Stadsontwikkeling (SIF en Grootstedenbeleid bleven wel federaal) 

d. Grondbeleid 

e. ruimtelijke ordening (via RSV), vergunningen en handhaving 

f. Rooilijnplannen 

g. Huisvestingsbeleid 

h. Registratierechten en onroerende voorheffing 

i. Stedenbouw 

j. Heffingen (bvb leegstandsheffing, activeringsheffing) en premies (renovatiepremie, huursubsidie) 
Pas in 1997 kwam er een eigen wetgevend kader: de Vlaamse Wooncode. 

3. De provinciën : De provincie functioneert als een intermediair niveau tussen de Vlaamse overheid en de 
gemeenten. Zij is bevoegd voor dezelfde bevoegdheden als de Vlaamse Overheid, maar neemt enkel aanvullende 
maatregelen, geen wetgevende bevoegdheden. Op vlak van het woonbeleid, de ruimtelijke ordening en de 
huisvesting voorziet de Provincie Limburg een aantal ondersteunende maatregelen. 

a. Provincie heeft eigen Provinciaal Ruimtelijk Structuurplan (PRS) (eigen visieplan in kader van RSV) en 
stelt ook zelf RUP's op 

b. Provinciale premie verbouwen van een woning voor personen met een handicap en ouderen 

c. Provinciale subsidie voor projecten waar zorg en wonen centraal staan 

d. Ondersteuning gemeenten bij opmaak beleidsplanning via Dienst Sociale Planning 

e. Trajectbegeleiding (vb opstart IGS, aanpak woonwagenpark, opstart SVK,...) 

f. Vorming lokale besturen ivm woonbeleid (bvb loketwerking) 

Het nut van de provinciën is drieledig: zij doen aan bovenlokale taakbehartiging, zij ondernemen ondersteunende taken op 
verzoek van andere overheden en nemen initiatieven met het ook oog op gebiedsgerichte samenwerking tussen besturen in 
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een regio. Voor de creatie van intergemeentelijke samenwerkingsverbanden met rechtspersoonlijkheid is dan weer enkel de 
Vlaamse Overheid bevoegd, ( www.vlaamseprovincies.be) 

4. De Gemeenten: De gemeenten staan in voor de regie van het lokale woonbeleid. Dit behelst een duidelijke visie 
op deze rol en de gewenste ruimtelijke ontwikkeling in de gemeenten. 

a. Initiëren van het lokaal woonoverleg 

b. Opstellen woonplan : woonbeleidsvisie 

c. Leegstandsregister en -heffing 

d. Uitvoeren andere heffingen (vb leegstaande handelspanden, activeringsheffing 

e. Uitvoering Grond- en Pandenbeleid 

f. Bewaken woningkwaliteit (O-O-O-verklaringen 3 , eventueel via Burgemeester en nieuwe gemeentewet art 
135"). 

g. Opstellen lokaal toewijzingsreglement. 

h. Informatieplicht voor de burgers 

i. Sensibiliseringsacties in samenwerking met provincie en Vlaamse Overheid. 

Dit zijn bevoegdheden die door de Vlaamse Overheid via het principe van subsidiariteit 5 zijn overgedragen aan de 
gemeenten. De voorziene interne staatshervorming zou bevoegdheden wegnemen bij de provincies (die nog enkel de 
grondgebonden bevoegdheden zouden houden) en de klemtoon zou meer komen te liggen bij intergemeentelijke 
samenwerking. Het huidige witboek wil een zogeheten 'verkokering' van de bevoegdheidsdomeinen tegen gaan. De 
gemeenten zouden zo meer armslag krijgen in het uittekenen van een lokaal woonbeleid. Zo beoogt het witboek volgende 
stappen: 

S woonkwaliteitsbeleid: mogelijkheid voor gemeenten om autonoom procedures af te handelen, versterking 
conformiteitsattest,... 

/ Lokale besturen de mogelijkheid geven zelf de aanleg van infrastructuur te plannen en aan te besteden bij sociale 
woonprojecten. 

/ Vergroten en afstemmen van het werkingsgebieden en realiseren van schaalvoordelen van intermediaire 
structuren in het woonbeleid (bv. SVK's) Rationaliseren van intermediaire structuren 

S Verkokering in het woonbeleid wegwerken door een kader in de vorm van 'woonmaatschappijen'. (samenwerking 
tussen SHM'en) 

/ Intergemeentelijke samenwerking mbt aanstellen van stedenbouwkundige ambtenaren, . . . 

Tussen de Vlaamse Overheid en de gemeenten is er een spanningsveld omtrent bevoegdheden. De Vlaamse Overheid 
ontwikkelt steeds meer eigen beleid en rekent voor de uitvoering hiervan in grote mate op de gemeenten. Daarbij worden 
verantwoordelijkheden gedelegeerd naar de gemeenten waardoor zij extra belast worden. Bijkomende middelen worden niet 
altijd voorzien. Er is dus van de gemeenten een extra vraag om middelen om deze nieuwe taken uit te voeren, terwijl de 
Vlaamse Overheid dit budgettair niet voldoende omkadert. De subsidiëring van intergemeentelijke projectwerking is een 
eerste belangrijke stap naar capaciteitsopbouw en ondersteuning van de lokale besturen, maar heeft in het huidige wettelijk 
kader een tijdelijk karakter. Omvorming naar structurele ondersteuning wordt steeds noodzakelijker door de vergroting van 
de kerntaken van de lokale overheid, maar betekent ook een structurele financiële ondersteuning van de gemeentebesturen, 
met budgettaire implicaties voor de hogere overheid. Dit spanningsveld tekent zich steeds nadrukkelijker af in een politiek- 
economische omgeving waarbij de vraag om overheidsingrijpen vergroot, maar waarbij de budgettaire financiële slagkracht 
wordt beperkt omwillen van macro-economische imperatieven, budgetsanering en druk vanuit de financiële markten. 
Overheden krijgen meer taken om de effecten van socio-economische ongelijkheden op te vangen, maar de middelen om dit 
te doen worden ingeperkt. (Huyse, 2003; Dandeneau, 2007). Dit spanningsveld heeft dus een tweeledig effect voor het 
lokaal woonbeleid. Enerzijds is er een tendens naar het decentraliseren van bevoegdheden en verantwoordelijkheden. Het 



3 O-O-O-verklaringen; Onbewoonbaarheids-Ongeschiktheids-Overbewoond-verklaring. Voor omstandige definitie, zie bijlagen 

4 Burgemeester kan spoedeisende maatregelen nemen en kosten van maatregel opleggen aan overtreder 

5 Bevoegdheden worden toegewezen aan het beleidsniveau dat daar het meest voor is aangewezen. 
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woonbeleid is van een federale tot een gewestelijke materie omgevormd. Nu worden bijkomende bevoegdheden van het 
gewestelijke naar het gemeentelijke niveau gebracht. Dit open perspectieven om een beleid op maat te ontwikkelen, dat 
beter aansluit op de soms sterk variërende lokale noden. Een nadeel hiervan is dat het moeilijker wordt om al dat lokaal 
woonbeleid te stroomlijnen en te laten baseren op dezelfde ruimtelijke principes. De Vlaamse Overheid legt hiervoor een 
grote planlast op om vat te blijven hebben op het lokale beleid en om tot een overkoepelend beleid te blijven komen. Een 
ander nadeel is dat de verantwoordelijkheden verschuiven, maar niet de budgetten. De financiering van bijkomende 
capaciteit, middelen, personeel om die nieuwe taken uit te voeren komt er met mondjesmaat en meestal in de vorm van 
projectondersteuning. 

Demografie 



De grootte, aard en samenstelling van de bevolking bepalen voor een groot stuk het huisvestingsbeleid. Een goed 
woonbeleid stuurt de voorwaarden waarbinnen de woonmarkt opereert, rekening houdend met de demografische aard van 
haar bevolking. Oudere inwoners hebben andere woonbehoeften dan jongeren mensen, alleenstaanden opteren voor 
andere woonvormen dan grote gezinnen. De samenstelling van de bevolking is niet stabiel, maar verandert voortdurend 
doorheen de tijd. De belangrijkste wijzigingen in die samenstellingen gebeuren onder invloed van 4 belangrijke processen: 
vergrijzing (veroudering) en ontgroening (minder jongeren) van de bevolking, migratie en verdunning. 

Vergrijzing en ontgroening 

De vergrijzing is een belangrijke demografische verandering, die een enorme invloed zal hebben op vele beleidsdomeinen. 
De vergrijzing heeft 2 oorzaken: 

Stijging levensverwachting : Volgens de studie Bevolkingsvooruitzichten 2007-2060 (FPB & ADSEI, 2008) zal de 
levensverwachting in Vlaanderen in 2020 voor mannen 80,24 jaar zijn en 85,82 jaar voor vrouwen. Per jaar leven we 
ongeveer 1 seizoen langer. In studies wordt het aandeel inwoners ouder dan 80 jaar als indicator genomen als 
zorgbehoeftige bevolking. Vanaf die leeftijd wordt het moeilijker om zelfstandig te blijven wonen en dringen aanpassingen 
aan de woning, zorgondersteuning of opname in een RVT zich op. In 2005 waren er 4,4% ouderen boven de 80 jaar. 
Volgens de prognose zullen dat er in 2020 6% zijn en in 2040 9,4%. De 80-plussers zullen een groter deel gaan uitmaken 
van de populatie inactieve ouderen. Langer leven betekent ook dat de zorgvraag stijgt en langer dient volgehouden te 
worden door mantelzorgers, naasten of zorgvoorzieningen. Dit betekent dat mensen langere tijd zorgbehoeftig gaan zijn en 
dat dit specifieke ingrepen vraagt binnen quasi alle beleidsdomeinen, in het bijzonder de gezondheidszorg, welzijn en 
huisvesting. 

Babyboom-generatie : Tijdens de periode 1950-1964 was het vruchtbaarheidscijfer van vrouwen een stuk hoger dan we 
tegenwoordig kennen. Midden jaren 60 kwam hier een einde aan. In 1965 was het totale vruchtbaarheidscijfer 6 2,61 , in 1985 
was dat al gedaald tot 1,51. Dit wil zeggen dat er een proportioneel grotere groep mensen is die in de jaren 50 en begin 
jaren 60 geboren zijn. Deze mensen zijn anno 2010 dus tussen 45 en 60 jaar oud en zullen tussen 2010 en 2030 massaal 
op pensioen gaan. Dit heeft een invloed op de vergrijzing: omdat deze bevolkingsgroep proportioneel een stuk groter is dan 
andere leeftijdscohorten, zal de impact van hun verouderingsproces maatschappelijk zwaarder doorwegen. 

Ontgroening : Na de babyboomgeneratie (1950-1965) begon het geboortecijfer sterk te dalen. Veranderende 
levensopvattingen, een individualisering van de levensloop, secularisering, de sociale welvaartstaat als sociaal vangnet en 
farma-technologische innovaties als de pil zorgden voor een drastische verandering van gezinsvorming. Dit proces wordt 
omschreven als de "tweede demografische transitie" (Lesthaeghe en Van De Kaa, 1986). In een eerste fase van deze 
transitie daalde het geboortecijfer sterk (1965-1985) door uitstelgedrag van geboorten, om daarna terug te stijgen, maar nog 
steeds onder het vervangingsniveau 7 . Als gevolg hiervan daalt het aantal jongeren in onze maatschappij, ondanks de 



6 Het cijfer moet geïnterpreteerd worden als het virtuele aantal kinderen dat per vrouw geboren zou worden als de vruchtbaarheidscijfers van een bepaald 
kalenderjaar zouden gelden voor een denkbeeldige generatie van vrouwen. 

1 Vervangingsniveau: geboortecijfer (TVC) dat volstaat om de bevolking door natuurlijke aangroei (migratie niet meegerekend) op peil te houden. Vanaf een 
geboortecijfer van 2,08 begint de bevolking te stijgen na enkele generaties, onder 2,08 neemt de bevolking af, TVC in Vlaanderen in 2007: 1,77, 
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migratie van jongvolwassenen en het hoge geboortecijfer van niet-belgen (TVC buitenlandse moeders in Vlaanderen = 2,74, 
TVC Belgische moeders = 1,69, totaal = 1,77). Het slinkend aandeel jongeren betekent ook minder jonge gezinnen en een 
verdere verdunning door de grote impact van de vergrijzing. Dit heeft ontegensprekelijk een effect op de huizenmarkt, die 
steeds minder op grote gezinnen (nu al vanaf 2 kinderen!) zal moeten focussen. 

Mogelijke gevolgen vergrijzing 

-*De instroom van jonge werknemers zal ontoereikend zijn om de uitstroom van oudere werknemers vanaf 2020 te gaan 
compenseren (zie tabel 1). De druk van de inactieve bevolking op de werkenden zal het komende decennium verder 
toenemen. Dit heeft financiële implicaties voor het pensioenstelsel (dat nu nog sterk wordt betaald door inkomsten uit 
arbeid). Er gaan stemmen op om het tekort op de arbeidsmarkt aan te vullen via migratie en de pensioenleeftijd te verhogen. 

Het hoger aandeel ouderen in de bevolking zal tot een verhoogde vraag naar veiligheid leiden. Het verouderingsproces 
zorgt ervoor dat mobiliteit afneemt en sociaal netwerk wegvalt. Oudere mensen voelen zich vaker kwetsbaar en daardoor zal 
de vraag naar veiligheid dwingender worden. (Elchardus, 2009). 

■^Een proportioneel oudere bevolking heeft een lagere bereikbaarheid wat betreft culturele activiteiten, maatschappelijke 
participatie en sociaal netwerk, waardoor er meer energie zal gaan naar het betrekken van deze doelgroep bij het brede 
maatschappelijke leven. 



leeftijdsgroep 


2000 


2007 


2010 


2020 


2030 


2050 


2060 


0-14 


17,05 


16,25 


16,09 


16,38 


15,68 


15,08 


15,02 


15-64 


66,22 


65,95 


65,78 


63,15 


60,02 


57,62 


57,25 


65+ 


16,73 


17,81 


18,13 


20,47 


24,3 


27,3 


27,72 


gemiddelde leeftijd 


39,96 


41,27 


41,67 


42,78 


44,1 


45,82 


46,03 


vervanging actieven % (15-24)/(55-64) 


112,49 


98,89 


94,09 


77,93 


88,27 


88,16 


93,72 


vergrijzing % (65+) / (0-14) 


98,13 


109,61 


112,71 


124,99 


155 


180,99 


184,53 


intensiteit vergrijzing % (80+)/(65+) 


20,31 


25,48 


27,3 


29,21 


28,78 


40,23 


40,16 




51,01 


51,63 


52,02 


58,36 


66,6 


73,56 


74,66 



Tabel 1: indicatoren en vergrijzing Vlaanderen bron Federaal Planbureau en ADSEI 



Groeiende mobiliteit van medioren (50-64 jaar) op de woonmarkt door veranderende woonbehoeften. 

-^Stijgende zorgafhankelijkheid heeft naast budgettaire impact ook impact op de woonvormen. De zorgom kadering zal 
toenemen in belang. Andere, intermediaire woonvormen tussen zelfstandig wonen en wonen in een woonzorgcentrum zullen 
nodig zijn. 

Veel ouderen zullen in hun buurt willen blijven wonen eens zij niet meer zo mobiel zijn. Dit betekent dat er voldoende 
voorzieningen moeten zijn op lokaal vlak. Echter, door de suburbanisatie zijn meer mensen in landelijke, perifere gebieden 
gaan wonen met een lager voorzieningenniveau. De vraag hierbij is: gaat men het voorzieningenniveau in (suburbane) 
kernen uitbouwen, of aangepaste woonvormen creëren in al uitgeruste (grotere, urbane of peri-urbane) kernen? Het RSV 
kiest voor de laatste optie, maar men moet vaststellen dat de suburbanisatie blijft verder gaan. 

Bevolkingskrimp en migratie 

Sinds de jaren 60 is het totale vruchtbaarheidscijfer bij vrouwen gedaald. Sinds 2000 zien we echter een stijging van dit 
vruchtbaarheidscijfer. Dit impliceert niet meteen dat vrouwen/gezinnen nu terug meer kinderen krijgen. Men constateert dat 
de generatie tussen 25 en 29 jaar terug vroeger kinderen krijgt (piek ligt tussen 28-29 jaar). De vorige generatie vrouwen, die 
hun kinderwens uitstelde, neemt nu kinderen. Het uitstelgedrag van de oudere generatie (30+) jaar) stuit op zijn natuurlijke 
limieten: de vrouwen nemen kinderen nu het nog biologisch mogelijk / verantwoord is om dat te doen. Tegelijk nemen 
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vrouwen tussen 25 en 29 jaar nu terug wat vroeger kinderen. Deze 2 tendensen vallen samen en zorgen voor een verhoging 
van het totale vruchtbaarheidscijfer. (2008 = 1 ,82 het hoogste cijfer sinds 1974). 
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— natuurlijke aangroei — netto migratie 
Figuur 1: natuurlijke aangroei versus migratiesaldo, 1961-2009, bron Eurostat 



Echter, dit betekent niet dat het huidige vruchtbaarheidscijfer aangehouden blijft. Om een constante bevolkingsaangroei te 
krijgen is een vruchtbaarheidscijfer nodig van 2,1 ofwel het zogenaamde vervangingscijfer (elk koppel neemt 2 kinderen om 
voor zichzelf in "vervanging te voorzien".) Voorlopig wijst niets er op dat we terugkeren naar vruchtbaarheidscijfers van die 
aard (tijdens de baby-boomperiode hadden we vruchtbaarheidscijfers van 2,6). Dit noemt men de bevolkingskrimp en is in 
Vlaanderen begonnen midden jaren 70, toen het vruchtbaarheidscijfer onder het vervangingscijfer zakte. Nu al ziet men een 
daling van de bevolking in regio's in Oost- en Centraal-Europa, waar het geboortecijfer 20-30 jaar geleden sterk daalde. Ook 
bij ons zal de bevolking dalen zonder immigratie. In Vlaanderen zullen er midden 2030 al meer overlijdens zijn dan 
geboorten, waardoor het natuurlijk saldo onder 0 gaat en er zonder immigratieoverschot een natuurlijk deficit of 
bevolkingsafname zal komen. 



Toename van de bevolking zal dus gebeuren door een positief migratiesaldo en een hoger vruchtbaarheidscijfer bij 
migranten (TVC bij vreemdelingen in België in 2008 = 2,98). Er zijn indicatoren die wijzen dat het migratiesaldo (immigraties 
tov emigraties) terug sterk stijgende is, na een stop in de jaren 70. De inschatting is dat migratie de komende jaren zal 
stijgen, ongeacht het gevoerde beleid. Aantrekkingsfactoren zijn de krimp en veroudering van de beroepsbevolking of 
knelpuntberoepen (beroepen die autochtonen niet meer uitvoeren wegens te vuil werk, te laag gekwalificeerd). Duwfactoren 
in de landen van herkomst zijn de bevolkingsexplosie in Azië en Afrika of economische en ecologische migratie. 



Gezinsverdunning 



De laatste 30 jaar kende Vlaanderen een gestage groei van het aantal gezinnen. Tussen 1981 en 2001 steeg het aantal 
gezinnen met 23,3%. De totale bevolking in private huishoudens steeg maar met 5,4%. Dit wijst erop dat het aantal 
personen per gezin afnam. Deze evolutie noemt men "gezinsverdunning" en is fundamenteel voor het huisvestingsbeleid. 
Het aantal huishoudens met 1 persoon steeg met 63,1% tussen 1981 en 2001. Ook het aantal huishoudens met 2 
personen (+ 25,5%) en 4 personen (+2,3%) stegen in dezelfde periode. De andere gezinsvormen namen af. In 1981 bestond 
52,9% van de gezinnen uit 1 of 2 personen. In 2001 is dat opgelopen tot 63%. Het aantal buitenlandse huishoudens heeft 
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procentueel nog iets meer grote gezinnen, maar ook hier is de trend naar gezinsverdunning merkbaar. In 2001 bestonden 
61,5% van de buitenlandse huishoudens uit maximaal 2 personen. De oorzaken: de toegenomen echtscheidingen, 
vergrijzing (waardoor mensen langer enkel met partner leven, en zelfs langer in weduwschap leven) en de gezinsverkleining 
(ouders kiezen ervoor om steeds minder kinderen te hebben). Uitzonderlijk zien we nu wel een stijging van het 
vruchtbaarheidscijfer, maar eerder door het samenvallen van de kinderwens van 2 verschillende generaties vrouwen (Van 
Bavel & Bastiaenssens, 2009). De opvattingen over de gewenste gezinsgrootte is voorlopig nog niet veranderd: koppels 
kiezen nog altijd voor even veel (of weinig kinderen) als pakweg 10 jaar geleden. Voorlopig wijst niets erop dat we terug 
gaan naar grotere gezinnen. 

Naast gezinsverdunning door echtscheidingen en vergrijzing, ontstaan er vaker nieuwe samenlevingsvormen. Demografen 
noemen dit het 'deinstitutionaliseren van het huwelijk': Het huwelijk verliest haar positie als geïnstitutionaliseerde 
samenlevingsvorm en meer mensen leven hierdoor in andere samenlevingsvormen (als bewuste keuze of gevolg van 
omstandigheden). De gevolgen zijn velerlei: 

1 . Mensen trouwen minder, en als ze trouwen, trouwen ze vaker later en meer dan eens 

2. Het aantal echtscheidingen neemt toe, waardoor men vaker alleenstaand woont, of langere perioden van 
alleenstaand wonen kent. 

3. Men neemt minder kinderen of vaker geen. Hierdoor daalt de gezinsgrootte. 

4. Men gaat vaker ongehuwd samenwonen, daar waar men vroeger langer thuis bleef wonen tot aan het huwelijk. 

5. Door het hoge aantal scheidingen vormen koppels op latere leeftijd vaker een nieuw samengesteld gezin. Hierbij 
wonen de partners met hun kind(eren) uit een vorige relatie samen. 

6. De overgang tussen het beëindigen van de studies en samenwonen (vroeger vaak als getrouwd koppel) wordt 
diffuser. Door de toename van studenten hoger onderwijs gaan jongeren vaker alleenstaand wonen en zetten deze 
woonvorm verder na de studies. Men kiest ook vaker om terug thuis te gaan wonen na de studies om te kunnen 
sparen. 
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Zolang de gezinsgrootte daalt, blijft de behoefte bestaan om het woningbestand uit te breiden en te diversifiëren. Bovendien 
is het oude woningbestand niet optimaal aangepast aan de veranderde samenlevingsvormen (bvb nieuwe samengestelde 
gezinnen, alleenstaande levensvormen). Bepaalde samenlevingsvormen richten zich tot een bepaald segment van de 
woonmarkt. Vooral alleenstaanden mikken op de huurmarkt of de goedkopere koopappartementen. Dit heeft te maken met 2 
belangrijke gevolgen van de gezinsverdunning: toegenomen tijdelijkheid van het wonen, en de verminderde financiële 
draagkracht van de nieuwe samenlevingsvormen. 

index (2004 = 100) 

110 t 1 




85 -I 1 1 1 1 1 1 1 1 

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 

—♦—evolutie beschikbaar inkomen per huishouden (2004=100) 

—■—evolutie koopkracht per huishouden (2004 = 100) 

Figuur 2 Evolutie van het beschikbaar inkomen en van de koopkracht per huishouden (Vlaanderen, 2000-2008),data ADSEI, 
verwerking MIRA. 

De factor ' tjjdejjjkhejrf wordt belangrijker. Mensen hebben in verschillende fasen van hun leven andere 
samenlevingsvormen en dus ook andere huisvestingsbehoeften. Die fasen bestaan naast elkaar of in opvolging van elkaar. 
Voorbeelden zijn studentenhuisvesting, ongehuwd samenleven, gezinshuisvesting, het eenoudergezin of 
seniorenhuisvesting. Tijdelijkheid betekent dat er vaak verhuisd wordt. Om dit vlot te laten verlopen is een voldoende grote 
woningvoorraad nodig (de frictieleegstand: in een gezonde woonmarkt is er een surplus van ongeveer 8% op het bestaande 
patrimonium, zodat er voldoende aanbod is vanuit verschillende segmenten van de woonmarkt). 

Naast de tijdelijkheid van de gezinsdemografie is er ook een belangrijk kostenplaatje. Kleinere gezinsvormen 
combineren minder kapitaal. Eenoudergezinnen en alleenstaanden zijn een groeiende doelgroep, maar door hun beperkte 
inkomen is het bijzonder moeilijk om een gepaste woning te verwerven. Vaak betekent dit een verbanning naar de private 
huursector. Samen met de massale veroudering creëert dit gedifferentieerde behoeften. Deze behoeften hangen samen met 
leeftijd en mobiliteit, met levensfases en woonlocatie (urbaan, suburbaan, landelijk) en natuurlijk met inkomen. Ouderen 
wonen dan nog vaker in slechte omstandigheden: hun huizen verliezen aan kwaliteit en op de huurmarkt krijgen ze te weinig 
kwaliteit voor hun geld. Dat inkomen vermindert wanneer men op pensioen gaat, zodat de woonquote vaak omhoog gaat en 
extra druk op het budget zet. Sinds 2004 zien we dat, door oa. gezinsverdunning, de koopkracht van de huishoudens daalt 
terwijl het beschikbaar inkomen stijgt. De lonen blijven stijgen, maar de huishoudens cumuleren minder kapitaal dan vroeger. 

(fig) 
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Starters op de eigendomsmarkt 


Periode 1995-1999 


Periode 2000-2005 


Totaal: Koopwoningen en bouwprojecten 


Prijs aankoop incl. renovatie of 
bouwproject 


A CQ A OQ 
1DO.4Z0 


■i cn CQQ 






Inbreng eigen middelen *** 


71.935 


47.854 / 


Inbreng lening** 


95.989 


109.680 


Aflossing lening (per maand) 


619 


660 


Hypotheekrente anno 2005 *** 


4,70 


4,27 


Looptijd lening * 


19 jaar en 6 maanden 


20 jaar en 4 maanden 


Aantal woonvertrekken ** 


7,4 


6,6 


Oppervlakte gelijkvloers(in m 2 )*** 


110 


98 


Aandeel bouwprojecten a 


37,1% 


21,3% 




Aandeel woningen met (zeer) goed 
comfort a 


56,2% 


38,5% 




Aandeel dat woning als 'definitief 
jeschouwt a 


54,0% 


40,7% 








N 


195 


201 



Financiële 
draagkracht is 
lager 




Inkrimping 
woonvolume 



Meer koop met 
vernieuwbouw 



Vertij delijking 



Tabel 2: starters op de eigendommarkt 1995-2005, bron: Heylen en Winters, 2007 



In tabel 2 zijn een aantal belangrijke evoluties zoals vertijdelijking merkbaar op de markt voor koopwoningen. 



1. Inkrimping woonvolume : de vergunde bouwvergunningen voor woonhuizen laten een kleiner woonoppervlakte 
optekenen. Door het krimpen van de percelen, bouwen mensen kleinere huizen (rekening houden met 
bouwvoorschriften) om nog voldoende grond te vrijwaren. 

2. Meer koop met vernieuwbouw : door de gestegen grondprijs is nieuwbouw fors duurder geworden. Mensen kopen 
vaker oudere woningen op die ze gaandeweg renoveren. Dat segment doet het momenteel goed. Aandeel 
woningen met zeer goed/goed comfort: daling van 56.2% naar 38.5%) 

3. Vertijdelijking : het aandeel mensen dat woning als definitief beschouwt is gevoelig gedaald van 54% naar 40.7%. 



Wonen en geld 



Het verwerven van een woning gebeurt in een marktomgeving, waar de vraag en aanbod belangrijke factoren zijn die de 
prijszetting mee bepalen. De vraag- en aanboddynamiek is zeker sterk aanwezig in een land waar het 
huisvestingsbeleid gekoppeld is aan de arbeidsmarkt en gevoelig is voor de te besteden inkomens van 
particulieren. (Winters & De Decker, 2009) Wat bedoelt men met dit verband? 



Een liberaal woonbeleid 



Het woonbeleid in België is gegroeid uit een beleid, waarbij het bouwinitiatief voornamelijk aan particulieren en aan externe 
partijen (SHM'en) werd overgelaten (Deleeck, 2001). Overheidsinterventie was sporadisch en weinig gestuurd. Er zijn 
perioden geweest waarin die overheidsinterventie groter was (na WO II, ten tijde van de migratie in de steenkoolnijverheid), 
maar ook perioden waarin die tot een minimum werd herleid (jaren 80) door de druk van de economische recessie op de 
welvaartsstaat. De terughoudendheid van de overheid om de woningbouw te sturen is een historisch gegroeid beleid. Eens 
zo'n beleid vorm krijgt is het moeilijk om de koers radicaal te veranderen. (Behoorlijk Wonen, een lokale wegwijzer, Hubeau 
B. en Goossens L). 



15 



110000 i 

• 100000 

•| 90000 y^- V / ^ / 

i 80000 — 4- V -J- 

jS 70000 V y^- 

| 60000 \/ 

50000 \ — i — i — i — i — i — i — i — i — i — i — i — i — i — i — i — i — i — i — i — i — i — i — i — i — i — i — i — i — i — i — 

OrsJ^J-CDOOOCN-^-CDCOOCM-^-CDOOO 

r^r^r-i^i^oooooooooocncr>cr>a>a}0 

0)0)0)0)0)0)05050)0)0)0)0)0)0)0 

■<--!-T-1-T-T-1-T-T-T-T--<-T-T-T-<N 



Figuur 3: Evolutie gebouwde en verhandelde woningen in Vlaanderen, 1970-2000, bron: ADSEI en VMSW, verwerking Bitsen 
(2001) 

Cruciaal binnen dit beleid zijn de beslissingen om het eigenaarschap sterk aan te moedigen. Zo werd de fiscale aftrek van de 
hypothecaire lening ingevoerd, voorzag de Wet De Taeye een bouwpremie, kwamen er vrijstellingen op de onroerende 
voorheffing, werden andere energievriendelijke ingrepen en renovatiewerken aan de woning fiscaal aftrekbaar, verlaagde 
men de registratierechten (bvb abatttement), werden de registratierechten meeneembaar, etc . Ook de kredietverlening werd 
aangepakt: er zijn 3 instanties die sociale leningen verstrekken (VMSW, VWF en erkende kredietmaatschappijen) en er werd 
een verzekering gewaarborgd inkomen gratis verstrekt, waardoor kopers financiële ondersteuning kregen voor hun lening als 
ze zonder werk zaten of arbeidsonbekwaam werden. Een heuse ondersteuning voor de private leningen, die de 
terugbetalingscapaciteit van hun cliënten verhoogd zien. 

Woningbezit (aankoop of nieuwbouw) werd fiscaal haalbaar gemaakt voor een groter deel van de bevolking (tot de lage 
middenklasse). Dit kon ook door de grotere ontleningscapaciteit bij banken omwillen van 2 redenen. Enerzijds maakte een 
volgehouden lage rente kredieten makkelijk beschikbaar, anderzijds werden de looptijden van leningen langer. Doordat 
krediet zo makkelijk beschikbaar was, ging men ook meer lenen, tot zelfs boven de 100% van de aankoopsom. Recent 
stelde men vast dat de Loan to Value 8 in België gestegen was van 80% tot 87% tussen 1999 en 2007. (Zachary, 2009). 
Deze financiële tendensen zorgden ervoor dat gezinnen de stijgende prijzen konden blijven betalen en gaf zuurstof aan de 
woonmarkt; prijsstijgingen door een krimpend aanbod bleven betaalbaar en langer maatschappelijk aanvaard. 

Effect van beleid op de (private) huurmarkt 

Een effect van deze financiële stimuli was dat de marge tussen kopen en huren een flink stuk kleiner werd. Afbetalingen van 
800 € per maand werden hierdoor mogelijk, wat niet veel hoger is dan de huur voor een gezinswoning. Dit miste zijn effect 
niet: steeds meer mensen gingen een huis bouwen of kopen. Meer verhuurders brachten hun panden op de koopmarkt, 
omdat men zag dat de vraag steeg en dus ook de woningprijzen. Deze evolutie wordt ook nog versterkt vanaf het jaar 2000 
door de sterk stijgende grondprijs die nieuwbouw duur maakt. Hierdoor weken meer mensen uit naar de woningmarkt, wat 
de vraag extra doet stijgen. De betere panden trekken weg uit de huurmarkt, zodat het aanbod krimpt en de kwaliteit daalt. 
Ook panden van matige kwaliteit worden vaker te koop aangeboden (stijging koop met vernieuwbouw), terwijl dit net het 
soort panden zijn die nog goedkoop verhuurd kunnen worden. Door deze evolutie verengt het woningaanbod tot een 
segment dat steeds minder vaak kwalitatief in orde is. De doelgroep van private huurders verarmt (zie tabel 3) en wordt 
steeds meer herleid tot de doelgroep die nood heeft aan een sociale woning en privaat huurt in afwachting van een 
toewijzing. 



8 Loan-to-value ratio: de verhouding tussen de geleende som en de waarde van het pand, In België is er geen beperking op deze ratio. Ze schommelt rond 
de 80%, maar lag voor 2007 rond 89%. Los hiervan is de inbreng van eigen middelen - dit kan de prijs drukken. In Nederland schommelt de L TV ratio rond 
100% en mag ze maximaal 125% bedragen. In de VS staan kredietverstrekkers van de overheid Fannie Mae en Freddie Mac een LTV ratio van max 80%. 
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Eigenaars 74,4% 


Huurders 18,8% 


Opleidingsniveau 






LO 


69,3% 


29% 


LMO 


72,7% 


25,5% 


HMO 


73,4% 


25,2% 


HO 


81,2% 


17,7% 


Activiteitenstatus 






tewerkgesteld 


76,7% 


22% 


gepensioneerd 


77,2% 


21,1% 


werkloos 


45,7% 


53,7% 


ziek 


56,7% 


41,1% 


aantal werkenden binnen huishouden 




Geen 


71% 


27,2% 


1 


67,5% 


30,7% 


2 


85,2% 


14% 


huishoudtype 






Alleenstaand 


57,5% 


39,2% 


Éénoudergezin 


57,7% 


41,9% 


Koppel zonder kind 


80,1% 


19,1% 


koppel met kind (eren) 


85,8% 


13,1% 


Nationaliteit 






Belg 


75ü 


23,5% 


Niet-Belg, EU 


66,% 


32,4% 


Niet-Belg, niet-EU 


33,7% 


63,4% 



r 



S Hoogopgeleiden zijn vaker 

eigenaar dan huurder, 

laagopgeleiden zijn bijna dubbel 

zo vaak huurder. 
S Bijna de helft van de werklozen 

zijn huurder, terwijl dit voor 

werkenden 22% is. 
S Alleenstaanden en 

éénoudergezinnen zijn veel 

vaker huurder dan eigenaar. 
S Bijna 2 op de 3 niet EU-burgers 

zijn huurder, tov 23,5% voor 

Belgen. 



Tabel 3 sociale status eigenaars vs huurder Bron: Heylen ea (2007), verwerking Heylen 



Er is weinig geweten over de private huurmarkt, omdat dit een weinig genormeerd en gemonitord onderdeel is van de 
woningmarkt. Volgens cijfers uit de SEE 2001, Heylen ea (2007) en Goossens ea (1997) is 74,4% van de inwoners 
eigenaar, terwijl 18,1% huurt op de private markt en 5,8% op de sociale markt. Er is een duidelijke inkrimping van de private 
huurmarkt merkbaar: huurders die het financieel konden hebben de afgelopen 20 jaar vaker een huis gekocht. Uit het 
hoofdstuk Demografie leren we dat de groeiende groep alleenstaanden, alleenstaande ouders en ouderen op de private 
huurmarkt aangewezen zijn vanwege hun beperkte kapitaal. 
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Evolutie bewonerstitel 
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Figuur 4 Evolutie eigenaarschap bron: Heylen en Winters, 2007, verwerking Heylen en Winters (2007) 



De private huurmarkt krimpt niet alleen, ze verarmt ook. Uit cijfers blijft dat private huurders vaker laaggeschoold, allochtoon, 
werkloos of uitkeringsgerechtigd of alleenstaand zijn. Zij hebben vaker een laag inkomen. (326 € minder dan eigenaars na 
correctie voor grootte huishoudens). Door de stijgende woon- en energieprijzen stijgt de woonquote (aandeel van inkomen 
dat naar huisvestingskosten gaat) sterker dan voor eigenaars. 39,2% van de private huurders besteedt meer dan 30% van 
het inkomen aan huisvestingskosten, voor eigenaars is dit 17,1%. In de sociale huursector is dit 12,2%. (Heylen en Winters, 
2007) 



Bouwen of kopen? 

Als de conjunctuur meezit en er inflatie is, stijgen de lonen. Men kan dus meer uitgeven aan wonen. Aangezien 
woningprijzen stijgen, heeft men er baat bij om snel te kopen. Wanneer nu de economische groei vertraagt, zullen de 
particulieren hun aankoop of bouw uitstellen. Misschien worden gronden of panden goedkoper? Men gaat wachten met de 
besteding van middelen. Zo'n houding constateren we in 2009 en 2010. Omdat de overheid een relatief kleine input heeft op 
de woonmarkt (zij brengt niet zoveel panden op de markt als particulier initiatief) is deze inbreng maar een kleine 
marktcorrectie, die een geringe impact heeft op het woningaanbod en geen aanzienlijk groter aanbod creëert. Het aanbod 
stijgt gering, wat een marginale impact heeft op de prijs. Bovendien bouwen SHM'en ook sociale huurwoningen, en mikt men 
hier niet op een kooppubliek. 
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Evolutie woningbouw Limburg 1996-2009 
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Figuur 5: evolutie woningbouw Limburg, bron: VMSW, ADSEI, SVR 
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Figuur 4 laat de tendens zien dat er minder gebouwd wordt en dat de koopsector het goed doet. In 1996 werd er nog meer 
gebouwd dan gekocht. Door de opkomst van de flat als alternatieve woonvorm (stijging tot 2007) en de prijsstijgingen op de 
grondenmarkt (nieuwbouw gehalveerd tussen 1996 en 2009) werd de koopmarkt aantrekkelijker voor mensen met een 
woonwens. 
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Figuur 6: Groei-index woningen 1985-2010 Vlaanderen, bron ADSEI 
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Over de laatste 15 jaar bekeken blijft de input van de sociale woningbouw praktisch ongewijzigd (hier cijfers voor de 
provincie Limburg) terwijl er een lichte daling is van het aantal verkochte woningen en een sterke daling de 
nieuwbouwactiviteit. Enkel de markt voor flats zit in de lift, maar stagneert de laatste jaren door de verzadiging van de markt 
en de economische crisis. Dat blijkt ook goed voor alle woningtypes. De input van de overheid blijft constant. Op 15 jaar is 
de nieuwbouwactiviteit gehalveerd, omwille van economische crises maar vooral door de sterk stijgende grondprijzen. Dit zet 
weer extra opwaartse druk op de woningmarkt. De laagste aantallen werden in 2002 en 2009 gehaald, beide recessiejaren. 
Men ziet dat men dan meer woningen koopt, omdat bouwen te duur wordt (minder makkelijk kredieten verkrijgbaar + dure 
grondprijs). In 1996 was 40% van de hypothecaire kredieten nog voor de aankoop van een woning, in 2009 was dat 54,3%. 
In 2009 werd er voor 21 miljard euro aan hypothecaire kredieten afgesloten. (Beroepsvereniging van het Krediet, SV). De 
input van de overheid via de woonbonus wordt op circa 2 miljard € geschat. (De Decker P., Goossens L. en Pannecoucke I, 
2004). 

Het feit dat kopers zich vaker naar de secundaire woningmarkt begeven doet de prijzen stijgen. De woningprijs stijgt sterk: 
tussen 2005 en 2009 steeg de woningprijs in Vlaanderen met 28%. Echter, de woningen vertonen niet allemaal dezelfde 
stijging. Zo stijgen de goedkope woningen sterker in prijs dan de duurdere (figuur 5). Deze toont de groei-index van de 
prijzen). De huizen in het laagste percentiel (10% goedkoopste woningen) en laagster kwartiel (25% goedkoopste woningen) 
stijgen de laatste 10 jaar sneller in Vlaanderen dan de duurdere segmenten (Q75 en P90). Dit steekt scherp af tegen de lage 
groei van de villa's en landhuizen. (Albrecht en Vanhofstat, 201 1) 



Dit is de sociale paradox van de woningmarkt: dure woningen worden minder snel duurder dan goedkope, waardoor 
de impact van de prijsstijgingen het grootst is voor de bescheiden inkomens. 



hypothecaire kredieten - aandeel obv geleend bedrag 
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Figuur 7 Hypothecaire kredieten-aandeel obv geleend bedrag, bron: Beroepsvereniging voor het krediet, cijfers 2010 

De proportioneel sterkere stijging in de goedkopere segmenten komt dus door de uitwijk naar de secundaire pandenmarkt 
wegens de (te) dure grondprijzen en de vermeende schaarste aan bouwgronden 9 . Bouwen is voor vele mensen te duur 



9 De motor voor de prijsstijgingen is de sterke prijsstijging van de bouwgrond. Bij de bevolking leeft de indruk dat gronden schaars zijn en daarom duur. 
Toch moet deze stelling genuanceerd worden. In Vlaanderen zijn er nog zo'n 844.000 bouwmogelijkheden in woonzones, in Limburg zijn er dat 173.853. 
Met woonuitbreidingsgebieden erbij is dit 1. 168.997 voor Vlaanderen en 250.021 voor Limburg. In feite is de schaarste eerder feitelijk, maar niet in theorie. 
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geworden. Kopen zonder eigen inbreng wordt hierdoor steeds moeilijker, waardoor eigendomsverwerving voor de komende 
generatie kopers vaker zal afhangen van extra steun van familie en ouders. Intergenerationele geldstromen en een eigen 
bouwgrond worden dus belangrijker. Oudere mensen zijn vaker eigenaar van grond of een woning. Wanneer zij verkopen, 
kan dit geld gebruikt worden om kinderen/kleinkinderen financieel te steunen bij de verwerving van een onroerend goed. Dit 
leidt tot intergenerationele leningen en zorgt ervoor dat kapitaal beschikbaar blijft voor jongere generaties, waar wel binnen 
dezelfde sociale klassen. Mensen die al grond in familiebezit hebben, zullen geneigd zijn dit te sparen voor hun kinderen, en 
houden dit vaker binnen de familie. We evolueren naar een situatie waarin enkel met familiale steun nog gebouwd wordt. Dit 
werkt verdere sociale stratificatie in de hand: de ongelijke verdeling van middelen om te bouwen en wonen wordt hiermee 
versterkt (Conley, 2001) 

Wat betekent dit voor de lokale overheid? 

De overheid intervenieert slechts onrechtstreeks in de woningmarkt. Zij brengt jaarlijks een beperkt aantal panden op de 
markt via de sociale woningbouw. De sociale woningbouw dient om de laagste inkomens te huisvesten en is geen 
volkshuisvesting die zich richt op een breed doelpubliek. Bovendien gaat het om een continue input, die los staat van 
economische indicatoren. De voornaamste aangroei van het woningpatrimonium (door nieuwbouw) komt op het conto van 
particulieren. Cruciaal hierbij is het beschikbaar budget. Door de recente prijsstijgingen kiezen huishoudens vaker voor een 
gewone koopwoning. Om te weten hoe de woningmarkt op gemeentelijk niveau zal evolueren, is het nodig te kijken naar de 
besteedbare inkomens. Gemeenten met een lager gemiddeld inkomen zullen meer initiatieven moeten nemen om 
nieuwbouwprojecten te realiseren, omdat er minder economisch kapitaal aanwezig is bij de bevolking om een eigen 
bouwproject te realiseren. 




1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 
—^transacties woonhuizen -^transacties bouwgronden werkloosheidsgraad 

Figuur 3 

Figuur 8: transacties vastgoed Tessenderlo vs werkloosheidsgraad, bron: ADSEI, VDAB 

Figuur 8 illustreert hoe er een opmerkelijke parallel bestaat tussen het vervullen van woonwensen en economische 
parameters, zoals de werkloosheidsgraad. In 2001 stijgt de werkloosheid, wat leidt tot een stagnatie van de inkomens. 
Tussen 2001 en 2004 dalen de mediane inkomens per aangifte met 1,18%. Door de reële inkomensdaling, de inflatie en de 
stijgende werkloosheid zijn de gezinnen in Tessenderlo voorzichtiger geworden in hun uitgaven en hebben ze de aankoop 
van bouwgrond uitgesteld. De economische en financiële realiteit dwong hen ertoe om hun woonwensen aan te passen aan 
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de hand van hun beschikbare inkomen. De verkoop van bouwgronden daalde sterk in die periode. Als gevolg hiervan keerde 
men zich eerder naar de (goedkopere) woningmarkt. Door de verhoogde vraag, stegen de prijzen er sterk, vooral in de 
goedkopere segmenten, (figuur 5). Later steeg de verkoop van bouwgrond, maar nooit meer op het niveau van voor 2002.. 
De stijgende grondprijzen plaatsten de aankoop van bouwgrond steeds meer buiten het bereik van de middenklasse. Rond 
2007 volgde een nieuwe daling. In het geval van Tessenderlo daalde ook het aantal transacties van gezinswoningen, 
waardoor de woonmarkt nog verder afkoelde. 

Het besteedbaar inkomen per huishouden is indicatief voor de verwezenlijking van de woonwens. Hoe lager het inkomen, 
hoe belangrijker de sociale en private huurmarkt en sociale koopmarkt worden omdat dit noodzakelijke alternatieven zijn 
voor een dure koop- en bouwmarkt. Tewerkstelling in de directe omgeving is eveneens belangrijk, maar cruciaal is dat de 
eigen bevolking voldoende tewerkgesteld is, zodat inkomens gegarandeerd zijn en men in voldoende mate kan tegemoet 
komen aan de eigen woonbehoeften. Door de continue prijsstijgingen wordt de intergenerationele ontleningcapaciteit 
belangrijker, waardoor de voorwaarden voor eigendomsverwerving blijven verengen tot een kleinere doelgroep. De 
doelgroep voor sociale koop- en huurwoningen als de private huurmarkt wordt als gevolg hiervan groter. Tot slot: de relatie 
tussen inkomen en bouwcapaciteit is echter niet lineair. Het houdt geen rekening met spaargeld, intergenerationele 
geldstromen, steun van familie of vrienden, erfenissen, kennis van renovatie- en bouwtechnieken, etc. Bouwwensen zullen 
zich, vertrekkend vanuit de eigen ervaring, eerder aanpassen aan de ervaren sociale of structurele condities. Mensen gaan 
na hoe ze de nodige middelen (kennis, geld, netwerk, steun van vrienden en familie) kunnen verzamelen om hun wensen te 
realiseren. 



Ruimtelijke evoluties in Vlaanderen 

Verschuiving van nieuwbouw naar koop met vernieuwbouw 

Sinds het eind van de jaren 70 is er een duidelijke kentering van nieuwbouw (primaire markt) naar verkoop. De nieuwbouw 
viel terug als gevolg van de economische malaise in de jaren 80. Het aantal verkochte woningen steeg sindsdien van 25 000 
naar 40 000. De helft van de aankopen gaat gepaard met een grondige renovatie. (Woonsurvey 2005). Dat blijkt ook uit het 
aantal stedenbouwkundige vergunningen die nodig waren voor renovaties. 

Deze trend draagt bij tot de verbetering van het woningpatrimonium. Deze kwaliteitsverbetering kwam al duidelijk naar voren 
in de Woonsurvey van 2005. Een belangrijk segment zijn de laat 19 e -eeuwse en vroeg 20 e -eeuwse rijwoningen. Knelpunten 
zijn hier vaak de beperkte buitenruimte, moeilijke relatie tussen de straat en de woningen, privacyproblemen, 
parkeerproblemen,... Mits de nodige inspanning maken ontwerpers hier interessante aanpassingen, zodat het woningtype 
niet hoeft afgeschreven te worden. 

Verschuiving van individuele woningbouw naar appartementen 

In Vlaanderen zijn 60% van de nieuwe woningen appartementen, in Ham is dat 40%. Dit woningtype wordt meestal in 
stedelijke gebieden of de kernen van buitengebied gerealiseerd. In stedelijke gebieden concentreren de hoogbouwprojecten 
zich aan waterzones (oude havens) of stationsomgeving. In de binnenstad leidt dit tot meer klassieke of innovatieve 
appartementsbouw. In de landelijke kernen betekent de bouw van appartementen een ruimtelijke verzwaring van de 
omgeving, omdat men er gebouwen van zulke gabarit niet gewend is en moeilijk een coherent geheel vormen met de 
omgeving. 
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Aantal bouwvergunningen voor nieuwbouw en renovatie, 1996-2009 

28.000 ~~i 



26.000 




8.000 - 

6.000 

4.000 - 
2.000 

0 -I , , , , , , , , , , , , , 

1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 

jaar 

P —♦—renovatie —A— woongebouwen met 1 woning — B— Flats 

Figuur 9: Bouwvergunningen voor nieuwbouw en renovatie 1996-2009, bron ADSEI 

Daling van de gemiddelde kavelgrootte 

De kavels krimpen al enige tijd. Tussen 2002 en 2007 is de gemiddelde kavelgrootte met 17% afgenomen. De kavelgroottes 
dalen voor alle woningtypen, zowel open, half-open als gesloten bebouwing, (ruimte & wonen, 2010) 

Toename van het bodemgebruik 

Het bodemgebruik voor wonen neemt nog verder toe. De ruimtebehoefte per huishouden blijft toenemen. Dit ondanks het feit 
dat de kavelgrootte afneemt. Oorzaak hiervan is dat het aansnijden van woongebied blijft doorgaan en dat er ook een 
continue beslag van andere sectoren (industrie, diensten, ontspanning, transport) is op de open ruimte. In Vlaanderen is 25 
% van de ruimte al 'versteend' 
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woongebied (ha) 


stijging 


Huishoudens 
Vlaams Gewest 


stijging 


ruimtegebruik per 
huishouden in m 2 


stijging 


2000 


138567 




2391694 




579,4 




2001 


140716 


1,55% 


2413745 


0,92% 


583,0 


0,7% 


2002 


142442 


1,23% 


2434346 


0,85% 


585,1 


0,4% 


2003 


144405 


1,38% 


2457779 


0,96% 


587,5 


0,4% 


2004 


146043 


1,13% 


2480108 


0,91% 


588,9 


0,2% 


2005 


147625 


1,08% 


2501681 


0,87% 


590,1 


0,2% 


2006 


149413 


1,21% 


2525849 


0,97% 


591,5 


0,2% 


2007 


151239 


1,22% 


2550088 


0,96% 


593,1 


0,4% 



Tabel 4 Bodemgebruik Vlaanderen, bron: Ruimte en Wonen, 2010 
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Toename projectmatige aanpak 



De afgelopen jaren werden in Vlaanderen veel nieuwbouw/appartementen vergund. Het aandeel vennootschappen is veel 
groter bij appartementen dan bij woningen. (Ruimte en Wonen, 2010). Daarnaast lijkt ook in de particuliere woningbouw het 
aantal professionele actoren toe te nemen (ontwikkelaars, bouwpromotoren, sleutel-op-de-deur firma's). Deze actoren treden 
vaak slechts op als bouwcoördinator. Voor woningen zijn deze actoren het vaakst actief in sloopprojecten (oude sites 
opkopen, gebouwen strippen of slopen en nieuwbouwproject). Voor appartementen ligt hun aandeel een stuk hoger en zijn 
het vaak NV's die slopen en nieuw bouwen. 

Hoge realisatiegraad op verkavelingen 

De realisatiegraad van bestaande verkavelingen is behoorlijk groot. De afgelopen 10 jaar is de realisatiegraad in een 
verkaveling gestegen naar 65%. De realisatiegraad van percelen langs een uitgeruste weg, maar buiten verkavelingen, 
steeg naar 45%. Tot nu toe werd aangenomen dat deze op 30% lag. Dit betekent dat de invulling van het bestaande gamma 
aan snel bebouwbare percelen en kavels versnelt en het bestaande aanbod krimpt. 

De transformatie van de verkaveling 

Men verwachtte vroeger dat de verkavelingen sneller zouden vergrijzen vanwege het grote aantal babyboomers die er zich 
vestigden. Met het verouderen van de bewoners zou ook de woningbezetting minder adequaat worden. Deze hypothese zet 
zich nog niet helemaal door. Hun kinderen blijven nog vaker in de buurt wonen, om de combinatie werk-gezin mogelijk te 
maken. Daarbij nemen de ouders de rol van oppas over. Door hun grotere woning hebben zij nog veel occasionele 
opvangcapaciteit voor hun kleinkinderen. Ook de nieuwe samengestelde gezinnen worden geconfronteerd met een 
wisselende woningbezetting. De grote verkavelingwoning krijgt aldus nog een zekere invulling. De evolutie is wel merkbaar 
dat er in verkavelingen kleinere kavels komen (5-7 are) daar waar men vroeger in percelen van 10 are opdeelde. Het is 
aannemelijk dat men bestaande verkavelingen zal herinrichten (bvb door grote tuinen af te splitsen) en kleinere kavels zal 
aanbieden. Dit is al merkbaar in de huidige verkavelingen. Door de hogere dichtheden bouwt men vaker vlak aan de straat, 
waarbij de voordeur naar de zijgevel verhuist en de garage vooraan onderaan de woning verhuist. Hierdoor gaat de 
aantrekkelijkheid van het vrije wonen verloren. 

Bij recente verkavelingen wordt de rol van georganiseerde spelers groter. Zij bieden vaker een strikt gestandaardiseerd 
product af. De verkaveling transformeert: er komen koppel- of rijwoningen, eventueel met duplex-appartementen. Sommige 
ontwikkelaars gaan hier nog verder in en bieden complete projecten in cluster van laagbouwwoningen. 

Toenemend aantal verhuisbewegingen 

De residentiële mobiliteit is een belangrijk gegeven om de bevolkingsstromen binnen ons land in kaart te brengen. 
Verhuisbewegingen zijn geen zaak van éénrichtingsverkeer, maar verlopen volgens diverse patronen, met eigen 
dynamieken. De verhuisbewegingen gaan tussen steden en buitengebied, tussen steden onderling en binnen het 
buitengebied. Belangrijk om op te merken is 

1 . Ongeveer de helft van de verhuisbewegingen situeert zich binnen dezelfde gemeente 

2. Er een continu en stabiel beeld is van nieuwe huishoudens die naar de steden trekken en van grotere huishoudens 
die wegtrekken uit de stad. 

Onderstaande figuur toont een totaalbeeld voor de interne migratie in Vlaanderen. Zoals te zien is zijn Ham, Tessenderlo en 
in iets mindere mate Beringen gemeenten waar er meer mensen zich vestigen dan wegtrekken. 
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Intern migratiesaldo in de 
periode 2001-2003 



Legende: 




Figuur 10: migratiesaldo Vlaanderen 2001-2003: bron SumResearch en SVR, verwerking SumResearch 

Op Vlaams niveau kunnen we volgende verhuisbewegingen vaststellen: 
S Toenemende suburbanisatie in gemeenten rond het BHG 

/ Bevolkingsgroei grote steden vooral door extern migratiesaldo en interne migratie van jongeren. Intern 

migratiesaldo negatief voor grote steden. 
S Kleinstedelijke gebieden trekken steeds meer inwoners aan (vaak grote fusies met landelijke kernen). 
S Het kustgebied trekt naast 60-plussers ook meer 41-60 jarigen aan. 

S Migratie vanuit Nederland blijft toenemen in grensgebied. Tegelijk trekken huidige bewoners er weg (vooral in 
Limburg). 

/ Jaarlijkse netto uitstroom van 4500 inwoners naar Wallonië wegens goedkopere grondprijzen 

•/ Randgebieden (noorden van provincie Antwerpen, Oosten van Limburg, regio Brugge, regio Kortrijk) verliezen 

inwoners aan de Vlaamse Ruit (Brussel-A'pen-Gent-Leuven) 
S Op bepaalde plaatsen lijken 2 migratiebewegingen met elkaar te botsen: de suburbanisatie vanuit de kernsteden 

naar het buitengebied botst met migratie van buitengebied naar de Vlaamse Ruit (vb suburbanisatie vanuit Brussel 

en Leuven botst met migratie vanuit Limburg richting centrum) 
/ Er zijn indicaties dat er binnen de kleinstedelijke gebieden ook een mini-suburbanisatie aan de gang is richting 

landelijke kernen en verkavelingen in de onmiddellijke omgeving. 
/ Ontstaan van woonvormen voor armere stedelingen op het platteland. Migratie van lage inkomens uit steden naar 

buitengebied. Deze groep vindt men in 2 woonvormen terug 
o Permanent bewoonde weekendverblijven en campings 

o Stedelijke achterblijvers kopen vaker kleine arbeiderswoningen op platteland en kleinstedelijk gebied (vb 
Zuid-Limburg). 

Interne migratie verloopt langs leeftijdspatronen. Mensen doorlopen verschillende stadia in hun leven, waarbij men 
verschillende leefvormen nastreeft. 18-27 jarigen trekken naar steden voor onderwijs en werk. Vanaf 27 jaar beginnen zij 
aan een gezin en verkiezen ze vaker het buitengebied als thuisbasis. Op latere leeftijd (als de kinderen uit het huis zijn) 
wijzigt deze migratie (vb migratie naar Kust, pensioenmigratie,..) 

Waarschijnlijk is de suburbanisatie nog niet tot stilstand is gekomen. Veel mensen verkiezen nog een huis op het 
platteland/tussengebied boven een huis in de stad. Het is nog maar de vraag hoezeer de nieuwe stadbewoners willen 
investeren in hun buurt: zij zien een huis in de stad als iets pragmatisch en tijdelijks. Niet alleen jonge mensen gaan omwille 
van praktische redenen in de stad wonen, ook de ouder wordende babyboomers eisen een groot stuk van de stedelijke 
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woningmarkt op. 'Hiving', het onderhouden van frequente sociale interactie met de thuisbasis, is een trend die populair 
wordt. Men onderhoudt de band met het platteland, in de hoop er ooit terug te keren. 

Segregatie 

Mensen hebben in verschillende mate toegang tot gewaardeerde goederen (in dit geval: een woning) omdat niet iedereen 
over dezelfde middelen (geld, kennis, sociaal netwerk, inzichten, opleiding,...) beschikt. Het verschil tussen mensen uit zich 
in een statuspositie, waarbij geld, kennis, levensstijl en cultuur onderscheidende factoren zijn. Mensen met een gelijkaardige 
status vormen sociale groepen en geven deze groepsverschillen weer via hun levensstijl (vooral door een consumptie van 
goederen). Mensen met een zelfde status zullen eerder een gelijkaardige levensstijl ontwikkelen en zullen vaker 
samenwonen in bepaalde wijken of woonclusters. De woningmarkt stimuleert dit proces. Door het spel van vraag en aanbod 
werkt de markt als een filter: de hoogste bieder krijgt de beste keuze, de kwalitatief minst waardevolle panden worden 
genomen door degenen die geen andere optie hebben. De beste panden staan bovenaan de ladder, naarmate het budget 
krimpt daalt men op de woningladder. Ruimtelijke segregatie behelst dus het groeperingsproces van mensen met een aantal 
gelijke kenmerken op een bepaalde plaats. De groepsverschillen op het vlak van de woonkeuze uit zich in eerste instantie 
via de ongelijke verdeling van middelen om een huis te kopen (geld). Dit aspect hangt echter nog steeds sterk samen met de 
levensstijl, opvattingen en houdingen. Anders gezegd: mensen met een gelijkaardig inkomen hebben een (zeer) grote kans 
om een gelijkaardige levensstijl te ontwikkelen en hebben een grotere kans om in dezelfde buurten te wonen. 

Door mensen te groeperen in clusters ontstaat er een feitelijke afstand tussen verschillende woonclusters, die ook een 
sociaal onderscheid uitdrukken. Buurten kunnen verloederen door een te lage investering in de woonkwaliteit wat leidt tot 
een uitstroom van hogere en middeninkomens. Zij kiezen liever een buurt die beter aansluit bij hun sociale status en waar zij 
meer onder gelijkgestemden kunnen wonen. Mensen die opwaarts sociaal mobiel zijn (een hogere sociale status verwerven) 
vertalen dit ook ruimtelijk: zij zullen een betere buurt verkiezen wanneer dit financieel mogelijk is en zij dit wensen. Buurten in 
verval slagen er dan niet in sociaal opwaarts mobielen te houden, die opgroeien in de wijk. Dit proces wordt in belangrijke 
mate gestuurd door de suburbanisatie. Middeninkomens vestigen zich in de perifere gebieden rond de steden, waardoor de 
woningprijzen er stijgen. Buiten de beschikbare inkomens en suburbanisatie spelen ook de grootte van de huishoudens, de 
etniciteit (soms religie), de historische stadsgroei en het imago van een stad een rol in de spreiding van de inwoners over de 
stad. Een algemene tendens van segregatie betreft het verlies van de (hogere) middeninkomens (vooral de jonge gezinnen) 
in stedelijke kernen. (Deboosere & Willaert, 2005). Door de suburbanisatie trekken zij weg. De stadsgebieden trekken eerder 
een huurderspubliek aan met lage socio-economische status. Dit publiek hanteert de facto een tijdelijkheid van het wonen. 
Dit remt investeringen in woningpatrimonium af (omdat deze vooral individueel dienen genomen te worden). De segregatie 
wordt duidelijk wanneer we zien dat bepaalde bevolkingsgroepen samen in 1 gemeente leven, maar wanneer er zeer weinig 
interactie is tussen die bevolkingsgroepen. De basisstructuur van de sociale en ruimtelijke segregatie kent diepe historische 
wortels, zodat deze vrij stabiel zijn. (De Boosere, Eggerickx, Van Hecke en Wayens, 2009). 

Het omgekeerde kan ook. Door een instroom van middeninkomens kan een buurt opwaarderen (jonge koppels die zeggen: 
"ik durf dat, investeren in een volksbuurt") waardoor woningprijzen stijgen en de buurt heropleeft. Gevolg is dat de huidige 
bewoners meestal verdrongen worden en niet gelijkmatig toegang krijgen tot nieuwe woonprojecten. Dit proces heet 
gentrificatie 10 . 

Etnische segregatie 

Een bijkomend fenomeen is dat de segregatie naast ruimtelijke en sociale oorzaken ook maar een etnisch aanzicht krijgt. 
Door de sterk toegenomen migratie van de laatste decennia is het aantal westerse en niet-westerse migranten sterk 
toegenomen. De armste migranten proberen - al dan niet legaal in het land - een woning te vinden. Zeer vaak zijn dit 
tijdelijke woningen, kraakpanden of huurwoningen of -flats van bijzonder lage kwaliteit. De armste migranten gaan wonen in 
buurten met veel verloedering, want daar zijn de prijzen laag. Zelf investeren zijn in eerste instantie niet in het verkrijgen van 



Gentrificatie: proces waarbij de instroom van jonge, hoogopgeleide inwoners in een stad een opwaarts effect heeft op woningprijzen, waardoor de 
oorspronkelijke bewoners stelselmatig worden weggedreven naar goedkopere buurten, (vb 't Eilandje in Antwerpen of de Jordaan in Amsterdam) 
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een goede woning, omdat zij meestal geld willen overhouden om hun gezin in land van herkomst laten over te komen. Zij 
proberen via reeds aanwezige netwerken het nodige sociale kapitaal op te bouwen. Zo komt het dat de Turkse volgmigratie 
in steeds dezelfde wijken gebeurt - er zijn immers reeds sociale netwerken aanwezig. Zonder deze netwerken zou migratie 
bijna onmogelijk zijn op grote schaal. Het meest problematische is dat er al 40 jaar lang migratie is en dat er nog zeer weinig 
socio-economische vooruitgang is of sociale mobiliteit. De derde generatie migranten zit gekneld tussen de oude cultuur en 
de westerse cultuur. Ze heeft onvoldoende capaciteiten (kennis, geld, netwerk,...) om mee te kunnen in dit systeem. Wijken 
als Ribaucourt in Brussel of Borgerhout in Antwerpen hebben een groot aandeel van deze inwoners. De groeiende omvang 
van de migranten en vooral hun lage socio-economische status voeden gevoelens als onveiligheid en etnocentrisme (of 
xenofobie). Uit onderzoek blijkt dat buurten waar het aantal migranten sterk toenam (toename is belangrijker dan het 
relatieve aandeel migranten in een wijk), een sterke opstoot kenden van xenofobe gevoelens bij de autochtone inwoners. 
(Thijssen & Dierckx, 2011). Verschillen tussen de leefwerelden van autochtonen en migranten worden uitvergroot omdat ze 
dit soort gevoelens legitimeren (vb religie). Dit kan omdat er achter de legitimatie een grond van waarheid zit, maar deze 
constant uit de context wordt geplaatst om verschillen en conflicten tussen autochtonen en migranten te verklaren. Die 
gevoelens van xenofobie zijn het sterkst bij autochtone inwoners die zelf ook een zwakkere positie hebben in de 
maatschappij (laaggeschoolden, werklozen, ouderen). Toch lijken deze houdingen meer ingang te vinden bij een groter 
publiek en ook bij mainstream politici, zodat er zich een discours kan vormen die migratie gebruikt als zondebokmechanisme 
voor bepaalde maatschappelijke problemen. Migranten kampen nog veel vaker met een socio-economische achterstand (vb 
jongerenwerkloosheid onder niet-westerse migranten in België is 1 van de hoogste in Europa, veel migranten jongeren 
stromen door naar BSO of TSO met B-attest) waardoor ze vaker een beroep doen op sociale ondersteuning, maar ook meer 
vatbaar zijn voor deviant gedrag. (Elchardus, 2009) 

Suburbanisatie 

Het proces van suburbanisatie heeft de ruimtelijke ordening van Vlaanderen sterk bepaald. Na WO II werd er begonnen met 
de heropbouw van Vlaanderen. Terwijl in andere landen (UK, Nederland, Duitsland) de overheid het initiatief op zich nam, 
werd in België gebalanceerd tijdens het aanmoedigen van het privaat initiatief en overheidssturing. Om aan beide wensen 
tegemoet te komen, creëerde men 2 belangrijke wetten. Enerzijds werd de wet De Taeye gestemd in 1948, die een 
bouwpremie en een lening met staatswaarborg voorzag aan particuliere bouwers. Deze wet vergrootte de vraag naar open 
(bouw)ruimte en stuwde vele bouwers naar de perifere gebieden, waar verkavelingen werden uitgetekend. (Kesteloot, 1999) 
Het effect van de wet was landelijk en antistedelijk: de huisvestingscapaciteit werd afhankelijk gemaakt van de private 
inkomens en beschikbaarheid van de ruimte, waardoor de hogere inkomens een plekje zochten op het platteland, net buiten 
de stad die voor hen louter nog haar werkfunctie behield. Er werden 41 1 000 woningen gebouwd met de premie tussen 1948 
en 1973. Anderzijds kwam er in 1949 de wet Brunfaut, die fondsen vrijmaakte voor collectieve sociale woningbouw in 
steden. In de praktijk beperkte de wet zich tot een financieringskanaal voor sociale huisvestingsmaatschappijen. (Braeken, 
2007) 

Tot op heden werkt suburbanisatie door. Brussel blijft verarmen door het wegtrekken van kapitaalkrachtige gezinnen naar de 
Vlaamse Rand en verder. Kleine steden barsten uit hun voegen door de sterk gestegen bevolking en de grotere vraag naar 
de uitbouw van lokale diensten en handel. Dit creëert een nieuw ruimtebeslag (rurbanisatie). Hierdoor 'versteent' Vlaanderen 
in versneld tempo. 

Wat doet het beleid? 

Er is geen massale trek naar de stad gaande. Steden blijven jonge huishoudens, studenten en senioren aantrekken, maar 
verliezen meer tweeverdieners aan buitengebied. Naast de stedelijke bekommernissen biedt de stad ook heel wat voordelen 
biedt voor veel woonvormen. De woonomgeving is hier belangrijk en het is net hier dat steden hun krachten en middelen 
investeren om van de stad een aantrekkelijke woonplek te maken. Zij voeren een actief grond- en pandenbeleid en 
investeren in gerichte stadsprojecten, waarbij ze buurten opwaarderen door verkrotte panden op te kopen of te investeren in 
oude, afgeschreven locaties (vb postgebouwen, hospitalen). 
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In deze stadprojecten gaan verdichting samen met het creëren van een betaalbaar woonaanbod voor gezinnen. Hier 
fungeren de SHM'en als partners bij het woonbeleid. Voorbeelden tonen aan dat deze aanpak kan leiden tot geslaagde 
projecten met een goede mix van hoog- en laagbouw, met aandacht voor een kwalitatieve publieke én private buitenruimte. 
Het typologisch onderzoek naar alternatieven voor het simpele stapelen van appartementen of voldoende aandacht voor de 
individuele en collectieve binnenruimte ontbreekt nog te vaak binnen middenschalige stedelijke woonprojecten. Dit leidt op 
sommige plaatsen tot overmatige verdichting. 

We stellen vast dat de stadsontwikkeling vruchten afwerpt, maar anderzijds niet kan verhelpen dat de stad inwoners verliest 
aan het buitengebied. Hoopgevend is dat de grote open ruimtegebieden niet verder dichtslibben: zij blijven behouden. De 
groei in deze open buitengebieden is vooral opgevangen in de kernen (behalve voor de Zuiderkempen). Er blijft dus een 
ruim gebied (oa kleinstedelijk gebied waartoe Beringen behoort) dat niet vervat zit in een expliciet beleid of 
subsidiëringmechanisme. Toch zijn hier volop ruimtelijke ontwikkelingen aan de gang die sturing nodig hebben. Het arsenaal 
middelen dat hiervoor ter beschikking is, lijkt nog niet aangepast aan de recente ruimtelijke evoluties. Hier zijn wel al 
categorieën voor opgesteld (vb kleinstedelijk gebied, stedelijke netwerken), maar er staat nog geen eenduidig projectmatig 
instrumentarium tegenover. 



Sociaal-culturele wijzigingen 



Meer nog dan vroeger wordt het huis een plek van veiligheid, ontspanning, werk, opvoeding en ontplooiing. De 
demografische transitie heeft ervoor gezorgd dat mensen het gezinsleven eerder als een persoonlijk project zien, dan als 
een traditie, gewoonte of vanzelfsprekendheid. Mensen zoeken een harmonie tussen de 3 dimensies van het sociale leven: 
gezin, het werk en de eigen ontplooiing. (McDonald, 2006) De woning dient functioneel aangepast te zijn aan de realisatie 
van dit doel: naast een leefruimte is het nu ook een beleefruimte, waar gezin, werk, vrienden, vrije tijd en studie samengaan. 
Het gaat niet langer om het optrekken van bouwkundig kwalitatieve woningen, maar ook (en soms vooral) om het voorzien 
van een kwaliteitsvolle omgeving, met voldoende toegang tot diensten en voorzieningen, gelegen in een socio-cultureel 
boeiend milieu. De VromRaad 11 detecteerde in een opmerkelijk advies een aantal maatschappelijke tendensen, die hun 
impact zullen hebben op Ruimte en Wonen. Daaruit filteren ze 3 woonvormen die op hun manier uiting brengen aan die 
tendensen. Deze woonvormen zijn nu nog in de marge aanwezig, maar hebben - volgens de VromRaad - de potentie om 
bepalend te worden voor onze omgang met de openbare ruimte. 

3 woontypen voor de toekomst 

Wonen met gelijkgestemden (mensen met een soortgelijk waardenpatroon of leefstijl). 

Wonen uit zich in een mate van gemeenschappelijkheid. Die wordt het makkelijkst bereikt als in de directe omgeving 
mensen wonen die een gelijkaardig waardestelsel hebben. Die gemeenschappelijkheid kan te vinden zijn in etniciteit 
(allochtonen die samenwonen in etnische woonzorgcomplexen), in levensfase (jonge gezinnen die bijvoorbeeld een 
binnentuin delen), hobby's of levensovertuigingen (duurzame / ecologisch ingerichte wijken). De gemeenschappelijkheid is 
geen primaire beweegreden voor de keuze van een woonvorm, maar beïnvloedt de kwaliteit van de leefomgeving. Wonen 
met gelijkgestemden verbetert de sociale cohesie en geeft het gevoel dat de omgeving controleerbaar is. Sociale controle is 
mogelijk omdat men elkaar kan corrigeren via gemeenschappelijke waarden. 

Voorbeelden zijn: afgesloten woondomeinen, projectmatige bouw met co-creatie door inwoners, historiserend wonen (oude 
bouwstijlen om retrolief hebbers aan te trekken), woongroepen (co-housing), duurzame woonwijken met energieneutrale 
woningen, wonen in een historische omgeving (koppeling identiteit-authenticiteit). 



1 1 De VROM-raad adviseert regering en parlement over beleid voor een duurzame leefomgeving, in het bijzonder op het gebied van wonen, ruimte en 
milieu. De VROM-raad bestaat uit onafhankelijke deskundigen met sterk uiteenlopende achtergronden. 
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Tijdelijk wonen en meerduidigheid. 



Internationalisering van bedrijven zorgt voor arbeidsmigratie en een groter verkeer van werknemers tussen bedrijven en 
landen. De tijdelijke huisvesting van gastarbeiders leidt nog overal tot mensonwaardige toestanden. Meer mensen hebben 
een woning weten te verwerven en kopen nadien een buitenverblijf of appartement aan zee. De toename van vroege 
gepensioneerden (50-60 jaar) die verhuizen naar het 2 de verblijf aan zee groeit. Wat betreft weekendverblijven gebruikt men 

het beschikbare inkomen (2 de woning, stacaravan, chalet in de Kempen ). Sommige pendelaars kopen een pied-a-terre in 

de stad en trekken in het weekend terug naar de eigen woning. 

Verdienstelijking van het wonen 

Sinds de jaren 50-60 zijn heel veel woningen kwalitatief verbeterd. Nieuwe woningen beantwoorden aan strenge 
kwaliteitseisen. Ook de inrichting moet voldoen aan hogere eisen op vlak van isolatie, kwaliteit, duurzaamheid en comfort. 
Het comfortsaspect wordt steeds belangrijker: men is bereid veel geld neer te tellen voor een hoog comfort. Wonen raakt 
meer vervlochten met andere aspecten van het leven (werken, ontspannen, sporten, ...) Zorgdiensten spelen hier op in. 
Bekendste aspect hier is de koppeling wonen en zorg. De vergrijzing zorgt voor de uitdaging om zo lang mogelijk zelfstandig 
te blijven wonen. Heel veel mensen gaan meer ondersteuning en dienstverlening nodig hebben. Woonzorgprojecten, 
begeleid/beschut wonen, woonzorgteams, serviceflats,... gaan al grotendeels in op deze tendens. Maar ook het grotere 
aandeel vrije tijd zorgt ervoor dat we graag in de buurt van voorzieningen en recreatiegebied wonen. 




Economie 



Limburg is conjunctuurgevoelig. Hiermee bedoelt men dat er door de lagere aanwezigheidsgraad van de overheids- en 
dienstensector nog relatief veel jobs in de industriële en logistieke sector zitten. Wanneer de economische groei lager is, valt 
de tewerkstelling sneller terug in de deze sectoren, waardoor de werkloosheid sneller stijgt. Dit bleek duidelijk tijdens de 
economische crisis van 2008-2009, toen de werkloosheid in Limburg steeg met 28% (grootste stijger in Vlaanderen, cijfers 
SERV). 

Limburg kende pas een economische ontwikkeling na WO I, toen men begon met de uitbouw van de mijnbouw. Lange tijd 
draaide de economie hoofdzakelijk op deze industrietak. Dit werd versterkt door de aanleg van het Albertkanaal wat het 
transport van kolen naar de Haven van Antwerpen diende te vergemakkelijken. Na WO II breidde de economische activiteit 
zich uit. Ford Genk startte in 1964 de werkzaamheden, industriële uitbreiding volgde in Genk (ALM), Noord-Limburg en de 
gemeenten langs het Albertkanaal. Door de aanleg van de snelwegen E313 en E314 werd Limburg ontsloten met Duitsland, 
Nederland en Luik en fungeert het als transitgebied tussen de haven van Antwerpen en het Ruhrgebied. De economische 
sectoren in Limburg situeren zich in voornamelijk in de tertiaire en secundaire sector. In West-Limburg is 33,2% 
tewerkstelling gesitueerd in de secundaire sector, in Vlaanderen is dit 26%. Dit zijn sectoren die traditioneel 
conjunctuurgevoelig zijn. (ERSV, Econ. Rapport 2009). Door de relatief minder intense economische ontwikkeling en een 
redelijk hoog aantal jongeren (vooral in de mijngemeenten) is de krapte op de arbeidsmarkt (VDAB ontcijfert nr 10) in 
Limburg nog niet aan de orde. De economische crisis verlaagde het aanbod, maar nu zien we opnieuw dat de krapte 
toeneemt, ook in Limburg. Zo steeg het aantal vacatures in Limburg tussen 2003 en 2010 (jaargemiddelden) met 62,6%, zij 
het minder sterk dan Vlaanderen (+ 81,8%). Wel nam de spanningsgraad (aantal werklozen per vacature) sneller af dan in 
Vlaanderen. In Limburg zijn er grote verschillen tussen de regio's. Het Maasland telt meer dan 17 werkzoekenden per 
vacature, terwijl dit in Midden-Limburg maar 6 werkzoekenden zijn. West-Limburg heeft nog een lichte achterstand, maar 
deze verkleint snel. Het is wel niet duidelijk hoe de werkzoekenden uit Ham de vacatures in eigen gemeenten kunnen 
invullen 
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Limburg 
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West-Limburg 
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8,9 
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7,5 


-10,9 


Maasland 




-4,6% 


17,1 
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Zuid-Limburg 




-8,6 


9,6 
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LIMBURG 




+62,6% 


8,3 


-6,4 


VLAANDEREN 




+81,8% 


5,1 


-4,1 



Tabel 5 evolutie spanningsgraad vacatures - werkzoekenden, Bron: ERSV-Limburg 

Dit heeft op zijn beurt een impact op de inkomens. Wanneer er een verlaagde tewerkstelling is (bv. Door een economische 
recessie), impliceert dit een hogere werkloosheidsgraad. Dit is het geval voor Limburg, hoewel men nu op weg is het verschil 
met Vlaanderen dicht te fietsen. Lagere inkomens zorgen voor een kleiner budget om de woonwensen in te willigen, minder 
nieuwbouw en grotere druk op de koop- en huurmarkt. Dit betekent ook een grotere nood aan overheidsingrijpen in de vorm 
van sociale huisvesting. Dit is ook het geval voor Limburg: het aandeel sociale huisvesting ligt er ongeveer 2% hoger dan in 
de rest van Vlaanderen. 

Ook de VDAB (VDAB ontcijfert,nr 15) stelt dat de Provincie Limburg ongemeen hard werd getroffen door de economische 
crisis. De aard van het economisch weefsel in Limburg is gevoelig voor conjunctuurschommelingen (aangevoerd door 
globalisering, de-industrialisering) en dat is tijdens de economische crisis duidelijk merkbaar. 




Figuur 11 Risicoschoolloopbanen in LO Figuur 12 risicoschoolloopbanen in SO, bron cijferkorf 
jeugd steunpunt sociale planning, provincie Limburg 




In het verleden werd Limburg al zwaar getroffen door economische recessie en herstructureringen. Zo was er de massale 
sluiting van de steenkoolmijnen, herstructureringen bij Ford Genk in 2003, de sluiting van Philips, ... Het Europees Sociaal 
Fonds duidde Limburg in de jaren 90 aan als investeringsregio, zodat ook Europese middelen uit de cohesiefondsen 
beschikbaar waren. Mede hierdoor kon Limburg de economische achterstand bijbenen, hoewel de mijngemeenten nog altijd 
met een structurele achterstand kampen. Dit uit zich in een verhoogde jongerenwerkloosheid, meer laaggeschoolde 
werklozen, meer ongediplomeerde uitstroom uit het middelbaar onderwijs en een lagere doorstroming naar hoger onderwijs, 
(figuur 3 en 4 tonen de structurele achterstand van de mijngemeenten). Als reactie hierop kwam oa. het Limburgplan in de 
regeerperiode 2004-2009, dat op een aantal domeinen de achterstand met Vlaanderen moest wegwerken. Ondertussen 
wordt Limburg versterkt in de Euregio Maas-Rijn en bieden de ontwikkelingen in het kader van het Economisch Netwerk 
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Albertkanaal perspectieven tot industriële en logistieke uitbreiding. Limburg heeft haar plaats ook ingenomen als toeristische 
provincie, die met haar groene karakter en ruraal verleden heel wat troeven heeft. 

Een versterking van het economisch weefsel is nodig om ervoor te zorgen dat mensen voldoende in eigen streek aan de 
slag kunnen en voldoende werkzekerheid bieden. In een woningmarkt die sterk door particulier initiatief wordt gestuurd, zijn 
de beschikbare inkomens een belangrijke bron voor de bouwsector. Economische recessie zorgt voor minder uitgaven, 
waardoor de vastgoedmarkt vertraagt en het aanbod inkrimpt. Voor Ham heeft dit er concreet toe geleid dat er minder 
bouwgronden werden verkocht en dat men zich sinds 2001 op de secundaire woningmarkt richt. Dit zorgt voor een 
verminderd aanbod op de markt, waardoor prijzen lokaal kunnen stijgen en mensen met een dringende woonnood (en 
zonder het nodige budget) moeten uitwijken naar kwalitatief minderwaardige panden. Het ecologische verhaal heeft ook een 
financiële dimensie. Door de stijging van de energieprijzen worden energiezuinige woningen een must in het toekomstig 
woonbeleid. Dit is reeds aanwezig in de nieuwbouw ((tegen 2021 energieneutrale woningen in de nieuwbouwsector, EU- 
richtlijn). Energiearmoede is een groeiend maatschappelijk probleem. Energiekosten duwen de woonquote omhoog 
waardoor de armste inkomens als eerste in de problemen komen. Het probleem van de energiearmoede haakt zich dan nog 
eens vast op de al problematische private huursector, waar het socio-economisch profiel van de huurder de laatste 10-15 
jaar is verarmd. 

Ecologie 

De duurzaamheid van wonen is de laatste jaren een belangrijk item geweest binnen de publieke opinie en het beleid. Het 
discours van de klimaatopwarming en het broeikaseffect is algemeen aanvaard en er bestaat een breed draagvlak voor het 
bewust en zuinig omspringen met de natuurlijke rijkdommen. Alleen is het moeilijk om aan dat discours concrete acties te 
koppelen. Er is een mentaliteitswijziging gaande, maar voorlopig nog geen brede gedragswijziging. De overheden proberen 
daarom steeds meer om beleidsmaatregelen te ontwikkelen die een duurzame levensstijl stimuleren. Zo zijn er veel fiscale 
incentives voor het isoleren en duurzaam renoveren van een oudere woning, stimuli voor het plaatsen van 
verwarmingsketels met een hoog en milieuvriendelijk rendement. Binnen de woningbouw is de meest ambitieuze woonvorm 
de passiefwoning, waarbij het de bedoeling is dat de woning energieneutraal is. Een doorgedreven isolatie vereist een 
minimum aan verwarmingskosten, waarvoor de energie gewonnen wordt uit hernieuwbare energiebronnen (zonne-energie, 
windenergie,...). De Europese commissie heeft beslist om te streven naar 100 % energieneutrale woningen tegen 2021 
(waarbij de woning enkel energie verbruikt die ze zelf opwekt of haalt uit hernieuwbare energie). De bouwsector ontwikkelt 
snel: isolatie- en bouwtechnieken worden milieuvriendelijker, de overheidsdruk wordt groter (vooral vanuit de EU) en de 
reglementering wordt complexer. Duurzaamheid wordt al expliciet aangehaald in de VWC als 1 van de doelstellingen van het 
Vlaamse woonbeleid. 
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* voorlopige cijfers 

** energiegebruik door off-road vehicles (grasmaaiers, bladblazers, quads...) 
Figuur 13 Energieverbruik Huishoudens Vlaanderen, 1990-2009, bron.MlRA Vlaanderen 



■ benzine** 

□ butaan/propaan 

□ kolen 

■ biomassa 

□ elektriciteit 

□ aardgas 

■ stookolie 



Duurzaamheid heeft niet alleen betrekking op de energieconsumptie, maar ook met duurzaam ruimtegebruik. Duurzaamheid 
uit zich in compactheid - iets wat in het Vlaamse ruimtelijke beleid niet altijd prioritair is geweest. Compactheid van 
bebouwing vereist minder verwarmingsenergie en leidt tot een kleiner ruimtebeslag. Hierdoor wordt de publieke ruimte 
minder snel geprivatiseerd door individuele woonbehoeften, maar blijft er voldoende ruimte om bepaalde noden (recreatie, 
ontspanning, natuur, rust,...) collectief op te vangen en te beantwoorden. Het gestegen ruimtegebruik toont aan dat de 
individuele woonbehoeften stegen zijn. In 1990 was er een ruimtegebruik van 192 m 2 per inwoner, in 2010 was dit gestegen 
tot 251 nf per inwoner. Dit uit zich in de tweedeling tussen stedelijkheid (compactheid - collectieve voorzieningen) versus 
landelijkheid (groter ruimtebeslag, individuele invulling van voorzieningen). Het aflijnen van de verschillende functies in de 
stad en platteland, met elk hun eigenheid, dient ondersteund te worden. Limburg en Ham kennen best veel groen en rust. 
Toch is de druk aanwezig om in dit groen te kunnen blijven wonen. In figuur is duidelijk te zien dat Noord- en Midden 
Limburg, De Kempen en West-Vlaanderen een sterke stijging kennen van de oppervlakte die jaarlijks voor wonen wordt 
aangesneden. Het synchroniseren van de individuele woonbehoeften met de collectieve, ruimtelijke realiteit is een langzaam 
proces dat een mentaliteitswijziging vereist. Dit proces is onderhuids aanwezig in het woonbeleid. 



32 




evolutie van de oppervlakte ingenomen voor het wonen, jaarlijks gemiddelde 
■ <0.5% ■ 1,25-1,5% 

□ 0.5-1,0% ■ 1,5-2.0% 

| 1 ,0 - 1 ,25 % | > 2 % Vlaams gemiddelde: 1 .25 % 

Figuur 14: jaarlijkse gemiddelde stijging woongebied, 2003-2009, bron: kadaster, bewerking: Mira 

Technologie 

Ontwikkelingen op vlak van constructiematerialen, bouwwijzen, isolatiemateriaal, domotica, informatisering en 
automatisering oefenen een continue invloed uit op onze woonomgeving en woning. De eigen woning wordt steeds meer 
een oord van zelfontplooiing en oefent in die zin meer functies uit. Naast de leeffuncties (eetplaats, slapen en beschutting 
van natuurelementen) is het een plek waar kinderen opgevoed worden, gasten ontvangen worden, hobby's uitgeoefend 
worden en werk verricht wordt. Dit is ook maar mogelijk door de technische innovatie, die het mogelijk maakt om al deze 
dingen te combineren in onze eigen, individuele woning. 

Betere isolatie zorgt voor meer comfort en een lager energieverbruik. Dit is financieel en ecologisch voordelig. De CO 2 - 
emissie door verwarming van woningen is goed voor 16,5% van de totale C0 2 -emissie en voor 15,4% verantwoordelijk voor 
het totale energieverbruik. Daarbij komt nog dat de energiesector, die het hoogste aandeel haalt in de C0 2 -emissie, ook nog 
produceert voor de private huishoudens. Betere isolatie zorgt voor een verminderde energieproductie, verlaagde CO 2 - 
emissie door zowel huishoudens als energiesector. Bovendien is de C0 2 emissie door de huishoudens nog niet sterk 
verlaagd sinds 1990, ondanks de hogere isolatienormen. De eco-efficiëntie van de huishoudens stijgt, maar het 
energieverbruik daalt niet mee (MIRA). Een teken dat het energiebeslag van de huishoudens waarschijnlijk nog gegroeid is, 
en dat bijkomende isolatie en eco-efficiëntie die groei camoufleert. Die groei is vermoedelijk te wijten aan de stijging van het 
aantal huishoudens, waardoor de milieuwinst wordt geneutraliseerd. 
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* De emissiecijfers van HFK's zijn slechts beschikbaar vanaf 
1995. Bij 1990 werden de emissies van 1995 opgenomen. 
** voorlopige cijfers 

Figuur 15 Emissie broeikasgassen 1990-2009 Vlaanderen Huishoudens, bron: MIRA 



\ lozingen afvalwater, HFK's, offroad 



□ gebouwenverwarming 



Woning en woonomgeving spelen een belangrijke rol bij leefbaarheid. Het is de plek waar je je eigen smaak, je eigen 
individualiteit tot uitdrukking kunt brengen. Het is de plek waar je je veilig en geborgen voelt, waar je je wei-bevindt. Niet voor 
niets geven mensen aan dat ze bij voorkeur zo lang mogelijk in hun eigen woning, in de hun vertrouwde woonomgeving 
willen blijven. (Buffel & all, 2011) Wanneer de kwetsbaarheid toeneemt door afname van kracht, uithoudingsvermogen, 
verminderde cognitieve functies, bewegingsbeperking of slechter zien en horen, kan de zelfredzaamheid afnemen. De 
draagkracht vermindert en je kunt bepaalde activiteiten niet meer zelf doen. Vaak moet dan een beroep worden gedaan op 
anderen, mantelzorgers of professionele zorgverleners. Inzet van technologie kan ervoor zorgen dat je langer dingen zelf 
kunt doen en voor jezelf kunt zorgen. Je bent daardoor zelfredzamer en hoeft minder een beroep te doen op anderen. 
Technologie kan alle mogelijke dagelijkse activiteiten ondersteunen. Allerlei technische aanpassingen in de woning zoals 
een traplift of een aangepaste badkamer of keuken kunnen ervoor zorgen dat je langer zelfredzaam in je eigen woning kunt 
blijven. Toepassingen van domotica en automatisering kunnen ervoor zorgen dat je langer zelf in huis kunt blijven wonen. 
Technologie kan ook bijdragen aan het gevoel van veiligheid. Zo kan technologie een bijdrage leveren aan veilig wonen, 
bijvoorbeeld door inbraakpreventie en alarmering, door rook- en branddetectie en door het voorkomen van onveilige situaties 
zoals het aanlaten van het fornuis. Tot slot kan technologie ook toegang verschaffen tot allerlei diensten die afgenomen 
kunnen worden. Zo kan technologie (pc en internet) thuis winkelen mogelijk maken; keuzes maken, bestellen, afrekenen en 
afspraken maken over het afleveren van de bestelde boodschappen zonder je huis ervoor te moeten verlaten. Kortom 
technologie kan op het terrein van wonen een bijdrage leveren aan zelfredzaamheid, autonomie en welbevinden en daarmee 
de leefbaarheid vergroten. (Bron: www.bouwenaanleefbaarheid.nl/index.phpA/\/onen_en_technologie") 



Technologische vernieuwing, beter bouwmaterialen en nieuwe technieken hebben ook een prijskaartje. Ze zijn van macro- 
economische dynamieken afhankelijk en worden beïnvloed door evoluties op de grondstoffenmarkt. Een verhoogde vraag of 
krimpend aanbod op die grondstoffenmarkt kan de prijs danig beïnvloeden. De kosten kunnen regionaal verschillen. De 
index van de bouwkosten (= materiaalprijzen, ontwerpen en arbeidskosten) wordt weergegeven in de ABEX-index 12 . De CPI 
index geeft de prijs weer van de consumptieprijzen. Hierdoor zien we dat de kost van het bouwen stevig steeg tot 2008, 
maar nadien afnam. De daling was sterker dan die voor de consumptieprijzen, waardoor de kloof tussen beiden kleiner werd. 



12 De ABEX -index is een samenvatting van de waarnemingen van de leden van een Commissie die op nationaal niveau actief is. Ze analyseert de kostprijs 
voor de bouw van gebouwen en privé-woningen. 



34 



Bouwen werd dus bovenop de algemene prijsstijging van de consumptieprijzen, extra duurder. De trend werd door de 
economische crisis omgebogen. 



BEX 



1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 

1996 1997 1998 1999 2(H)0 2(K)1 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 



Figuur 16, ABEX Index, bron: Sien Winters, presentatie Woonforum 2011 
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Interne omgevingsanalyse 



Demografie 

Bevolkingsevolutie 



Tessenderlo telde 17942 inwoners op 31/12/2002. Met een oppervlakte van 51,351879 km 2 betekent dit een 
bevolkingsdichtheid van 349 inwoners per km 2 . Dit is een gemiddelde bevolkingsdichtheid, gelijk aan deze voor Limburg (341 
inw/km 2 ) en lager dan Vlaanderen (456 inw/knf). De bevolking neemt opnieuw toe sinds begin jaren 90, na een stagnatie in 
de jaren 80. De groei zet zich pas echt door aan het begin van de jaren 90, na een jarenlange stagnatie van de bevolking 
(periode 1977-1989). De groei van de jaren 90 en 00 is sterk, maar benadert nog zeker niet de enorme groeicijfers van de 
periode 1960-1975. Tessenderlo bevindt zich in een tussengebied: het heeft geen uitgesproken landelijk karakter, noch 
maakt het deel uit van een grote landelijke zone. Het situeert zich tussen het dichter bewoonde strokengebied van Midden- 
Limburg, de Zuiderkempen en het Hageland. 




Figuur 4: bevolkingsevolutie 1945-2009 bron: dienst bevolking Tessenderlo 



Tessenderlo bestaat uit een redelijk dicht bebouwde kern met stedelijke functies met enkele kleinere woondorpen 
(Engsbergen, Schoot en Hulst), industriegebied (Ravenshout, Schoonhees) en open groengebied (Schoterse Bossen, 
Gerhagen). De kern van Tessenderlo is omgeven door woongebieden (Biesdelle, Varode-Molenhuizen, Reydt) die 
aangegroeid zijn door verkavelingen. De dichtst bevolkte delen zijn de meest centrale gebieden. 



De gebieden met de grootste verdichting zijn Varode-Molenhuizen, Schoot, Reydt, Hulst Kern en Engsbergen. Varode ligt 
ten zuidwesten van het centrum van Tessenderlo, Reydt ten noordoosten. Schoot, Hulst en Engsbergen zijn de 3 
kerngebieden van de woondorpen rondom Tessenderlo-centrum. De bevolkingsgroei is vooral gesitueerd in buitengebied 
(woondorpen) en de perifere woongebieden rond het centrum van Tessenderlo. Tessenderlo-centrum (Tess-centrum en 
Stationsstraat) kenden een beperkte aangroei. Mogelijk verliest het centrum aan aantrekkingskracht. Een andere verklaring 
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is dat er minder aangroei is omdat de bouwmogelijkheden beperkt zouden zijn. De expansie van de appartementenmarkt 
heeft mogelijk ook een groter aandeel alleenstaanden en oudere koppels naar het centrum gebracht, wat de 
bevolkingsdichtheid minder sterk laat toenemen. Ravenshout laat als enige gebied met populatie een achteruitgang op 
tekenen. Mogelijk belemmert de industriële ontwikkeling de woonkwaliteit. 




Centrum ^^Hulst Engsbergen School -S^Berg 



2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 



Figuur 5 



De dienst bevolking houdt bevolkingscijfers bij over de verschillende dorpen/woongebieden. Ze onderscheidt 5 woonzones: 
Centrum, Hulst, Engsbergen, Schoot en Berg. De 5 zones blijven nieuwe inwoners aantrekken. Schoot en Engsbergen 
winnen op 10 jaar 5% meer inwoners (voornamelijk in het segment 40-64 jaar). Berg kent pas een echte groei sinds 2006. 
Het centrum en Hulst trekken op 10 jaar tijd 15% meer inwoners aan. De groei van de bevolking focust zich voornamelijk in 
deze woonzones. In Hulst is de groei echt kerngericht, in Tessenderlo-centrum toch meer perifeer (Sportcentrum, Reydt). 





Centrum 


Hulst 


Engsbergen 


Schoot 


Berg 


1990-2010 


26,4% 


19,2% 


24,7% 


29,9% 


21,2% 


1990-2000 


10,3% 


2,0% 


17,3% 


22,6% 


11,5% 


2000-2010 


14,6% 


16,8% 


6,3% 


6,0% 


8,7% 



De groei in Hulst en het Centrum is vooral sterk in de periode 2000-2010. De buitengebieden trokken vooral meer inwoners 
aan in de periode 1990-2000. De groei in Engsbergen en Schoot was toen zeer sterk. Nadien viel de aangroei opvallen 
terug. Enkel in Berg is de groei relatief constant. De aangroei in centrum-gebied, eerder dan in buitengebied, hoort tot de 
doelstellingen van het RSV - Vlaanderen en een teken dat de concentratie in kern-gebied wel kan op lokaal niveau. Dit is 
ook nodig, omdat de bevolkingsgroei in Tessenderlo een stuk boven het gemiddelde ligt en bijkomende suburbanisatie de 
omgeving zou verzwaren. 
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Bevolkingsdichtheid Tessenderlo 
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Bron: ADSEI, 2008 
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Engsbergen en Schoot 
(E&S) 


Perifere gebieden (PG) 


Tussengebied (TG) 


Hulst (H) 


Bosgebied (BG) 



> Centrum : De 2 meest centrum gerichte wijken (Stationsstraat-Diesterstraat en Tessenderlo-centrum) zijn de 2 meest 
dichtbevolkte wijken, maar kennen een beperkte groei. Enerzijds is dit te wijten aan de beperktere 
uitbreidingsmogelijkheden, anderzijds aan de instroom van 1 en 2-persoonshuishoudens. Gezinnen kiezen veel vaker 
voor de perifere gebieden, waardoor de groei in huishoudens wel reëel is, maar zich niet vertaalt in een sterk gestegen 
dichtheid. Positief is dat de bevolking sterker stijgt in de periode 2001-2008. Inspanningen om het centrum te 
verdichten en vastgoedontwikkelingen hier te steunen blijven nodig. 
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> Perifere gebieden : Dit zijn grote wijken rond het centrum die ontwikkeld worden door verkavelingen. Dit is in 
grotere mate door de ontwikkeling van bepaalde woonuitbreidingsgebieden, die de laatste jaren zijn aangesneden 
geweest (oa Redyt, Begijnewinning, ....). Biesdelle en Russelenberg laten een beperkte groei optekenen, vooral in de 
periode 2001-2008. De bevolking is er ouder en er zijn meer mensen die er wegtrekken. De ontwikkeling van de 
perifere gebieden is zeer belangrijk, omdat ze rechtstreeks aansluiten op het centrum en dat er dus nood is aan 
verdichting (ruimtelijke cohesie) en de ondersteuning van het toegenomen verkeer en verhoogde vraag naar 
ondersteunende functie (functionele uitbreiding: biedt Tessenderlo-centrum voldoende voorzieningen om haar 
bevolking uit de periferie te bedienen of moet men nog te vaak uitwijken naar andere gemeenten, waardoor er een 
intensiever verkeer ontstaat. Anderzijds wordt de woondruk vanuit de periferie groter, wat leidt tot meer belasting voor 
de mobiliteit, stijgende woningprijzen en vergrijzing + verdunning van het centrum. 

> Hulst : De bevolkingsgroei in Hulst is zeer divers. De groei in het centrum is zeer groot, en mede ondersteund door 
een aantal initiatieven van de KBM. De kleine wijk ulfheide (gelegen tussen E313 en het Albertkanaal, kende tussen 
2001 en 2008 een zeer sterke groei. Hulst-industriezone kende wat meer inwoners tussen 1991 en 2001, maar nadien 
daalde het inwonersaantal. Gettendonk en zeker Ravenshout verliezen inwoners. De wijk Ravenshout is een sociale 
woonwijk aan de rand van Hulst, gelegen aan de E313. Gezinsverdunning ligt aan de oorzaak van de terugloop. 
Hierdoor dreigt het sociale woningpatrimonium chronisch onderbezet te raken, hetgeen symptomatisch is voor 
Tessenderlo, waar vele sociale woningen uit de periode 1970-1990 dateren. De KBM heft geen 
onderbezettingsvergoeding, zodat er geen druk is om kleiner te gaan wonen. Binnen het patrimonium van de KBM zijn 
er sociale huurappartementen in Hulst en Tessenderlo-centrum. 

> Engsbergen en Schoot : deze 2 kleine dorpen bij Tessenderlo trokken tussen 1991 en 2001 veel nieuwe 
inwoners aan. Toen was het effect van de suburbanisatie zeer voelbaar: nieuwe inwoners kozen meer voor de rustige 
dorpskernen. Nadien werden de perifere woongebieden aan de rand van het centrum interessanter. Na 2001 valt de 
groei er bijna helemaal stil. 

> Tussengebied : Dit zijn gebieden die gelegen zijn langs invalswegen en hoofdwegen (vb Sparrenweg). De aangroei 
van inwoners dateert van de jaren 70 en 80. In totaal gaat het anno 2008 om ongeveer 1700 inwoners. Opmerkelijk is 
dat de aangroei hier minder vertraagt. In de jaren 90 was de groei er aanzienlijk. Hoewel zeer landelijk is er een snelle 
verbinding mogelijk met de E313 via de oprit in Laakdal. Na 2001 valt de groei er helemaal stil. Toch zijn er nog steeds 
nieuwbouwwoningen langs de Sparrenweg, die de open ruimte afsnijden. Het merendeel van deze inwoners zal binnen 
dit en 15 jaar verhuizen. Nu al is er een daling van senioren merkbaar. 

> Bosgebied: bepaalde bosgebieden zijn bewoond door vergunde als niet vergunde weekendverblijven die al dan niet 
permanent bewoond zijn. Het gaat voornamelijk om mensen uit Antwerpen of de Kempen die teruggetrokken in de rust 
van de bossen leven, maar niet geïntegreerd leven binnen de plaatselijke bevolking. De vraag om uitbouw van 
voorzieningen blijft hardnekkig, maar maakt ook duidelijk dat er een duidelijk beleid nodig is mbt tot permanent 
bewoonde zonevreemde weekendverblijven. Er zijn hiervoor richtlijnen voorhanden, mbt een uitdoofbeleid. 
Ondersteuning vanuit de provincie is hiervoor beschikbaar. De mensen uit deze gebieden staan sociaal zwakker, en 
voor hen is er begeleiding nodig. 



40 



127 
125 
123 
121 
119 
117 
115 
113 
111 
109 
107 
105 
103 
101 
99 
97 
95 



-Vlaanderen -■- Limburg Tessenderlo Ham -JK- Beringen 




1991 1992 1993 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 



indexen centrum, periferie en Hulst 



Figuur 6 

Vergrijzingsindexen van Tessenderlo 
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Figuur 7 13 

De bevolkingsindexen (groene druk, grijze druk, ...) geven weer hoe de verschillende bevolkingsgroepen zich tot elkaar 
verhouden. Tessenderlo-centrum springt hier bovenuit door een hoge grijze druk en een zeer hoge afhankelijkheidsratio 



" Groene druk: 0-19 jaar/20-64 jaar -Grijze druk: 65+jaar/20-64 jaar Afhankelijkheidsratio: 0-19 jaar + 65+jaar I 20-64 jaar - Zorgindex: 80+ jaar/ 50-59, 
Jaar, interne vergrijzing: 80+/ 60+ 
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(aantal inactieven versus aantal actieven). De grijze druk, afhankelijkheidsratio en zorgindex stegen sterk tussen 1991 en 
2008 door de instroom van het aantal zestigers en zeventigers in Tessenderlo-centrum. In het centrum zijn is meer dan 1 op 
de 5 60-plussers hoogbejaard (80+). Per hoogbejaarde inwoner zijn er 2 personen uit de leeftijdsklasse 50-59, wat zeer 
weinig is. Tessenderlo-vergrijst veel sneller dan de omliggende buurten. 

De perifere woongebieden laten een lichte daling van de groene druk zien, en een lichte stijging van de grijze druk. 
Ondanks de vergrijzing in een aantal verkavelingen (Biesdelle, Russelenberg) trekken andere gebieden veel gezinnen met 
kinderen aan (Varode-Molenhuizen, Reydt). In Biesdelle en Russelenberg stijgt het aantal vijftigers, wat betekent dat de 
grijze druk en afhankelijkheidsratio hier binnen 5-10 jaar sterk gaan stijgen. 

Voor Hulst is er een sterke bevolkingstoename waar te nemen in het centrum. Door de bouw van een aantal sociale 
woonprojecten zijn er de afgelopen wat meer ouderen komen wonen. De grijze druk steeg er redelijk, de groene druk daalde. 
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Figuur 8 



De meer landelijke gebieden in Tessenderlo laten een homogener beeld zien op het vlak van vergrijzing. Eén van de meest 
opvallende tendensen is de ontgroening van de tussengebieden en bosgebieden. De groene druk was in de verlinte 
bebouwingen van de tussengebieden in 1991 nog zeer hoog, maar is een flink stuk gedaald sindsdien. De grijze druk is nog 
niet sterk toegenomen, wat wijst op een grote groep inwoners die in 1991 dertigers waren en kinderen hadden, maar nu 
midden 50 zijn. Schoot en Engsbergen hebben nog wat meer kinderen, maar toch ook een overgrote groep vijftigers. Het 
valt op dat de afhankelijkheidsratio tussen 1991 en 2008 licht daalde door het lagere aandeel van de jongeren en de grote 
groep vijftigers. Binnen 10 jaar zal de afhankelijkheidsratio in deze gebieden zeer sterk stijgen. Het aandeel hoogbejaarden 
op de 60-plussers is 1 op 10, wat zeer laag is. 



Verdeling leeftijdsgroepen 
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Legende 
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Figuur 9 kaart bevolkingsgroei 2001-2008, bron: ADSEI, legende zie bijlage 



De groei in Tessenderlo is in 2008 vooral gesitueerd in de sectoren Varode-Molenhuizen (5), Reydt (23) en Hulst-Kern (10). 
Sterke groei is er ook in Sportcentrum (2) en Stationsstraat-Diesterstraat(4). De meeste andere gebieden vertonen een 
minimale groei. Schoterse Bossen (9), Ravenshout (1 1) en Baal (8) kennen een achteruitgang en verliezen bewoners. 
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0-19 jaar 

De laatste 10 jaar is het aantal jongeren in Tessenderlo stabiel gebleven. Dat betekent dat er voldoende instroom is geweest 
om het aantal jongeren op peil te houden. De aangroei van jongeren (en hun ouders) Is sterk in Varode-Molenhuizen (5), 
Sportcentrum (2) en Engsbergen (16). De aangroei is niet kern-gericht, maar verplaatst zich in Tessenderlo meer naar de 
periferie van het centrum. Engsbergen blijft een interessant dorp voor gezinnen. Ook het brede gebied rond Schoot en 
Schoot zelf kennen nog aangroei (oa. door de goede aansluiting op de E313 via de Sparrenweg), alsook de zone rond Hulst. 



43 



O - 19jaar Tessenderlo 
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Figuur 10 



Legende 

50 - 64 jaar Tessenderlo 




Figuur 11 



50-64 jaar: 

Deze categorie omvat de baby-boomers, de ouderen van morgen. In de periode 1960-1975 kende Tessenderlo een sterke 
groei door inwijking. De kinderen zijn geboren in de periode 1950-1965, bekend als de baby-boomperiode vanwege het hoge 



44 



geboortecijfer. Deze groepen wonen in Tessenderlo vooral in het buitengebied zoals Engsbergen (16), Schoot, zone Hulst 
Houterenberg-Lapse Heide (18). In de Stationsstraat-Diesterstraat (4) en Biesdelle (3, oudere verkaveling) is de aangroei 
ook sterk. 

+ 65 jaar: 

De groep senioren wordt steeds groter. Zij vestigen zich voornamelijk in kern-gebied zoals Tessenderlo-centrum (1) en 
Stationsstraat-Diesterstraat (4) en Hulst-kern (10). Een significante aangroei is ook te zien in de perifere gebieden 
(Russelenberg(6), Biesdelle (3) en Sportcentrum (2)) en Engsbergen (16). Dit geeft een tweeledig vestigingsbeeld. Enerzijds 
zijn er senioren die graag dichter bij een stadscentrum willen wonen en uitkijken naar een functionele locatie en aangepast 
appartement. Anderzijds zijn er senioren die graag zo lang mogelijk thuis willen blijven wonen. Dit is te merken in de 
sectoren met een bevolkingsgroei van de jaren 60. Ook het buitengebied Engsbergen kent nog een aangroei van senioren. 
Voor de uitbouw van zorgvoorzieningen betekent dit dat naast de kernen van Tessenderlo, Hulst en Engsbergen ook 
mobiele en decentrale zorg belangrijk is om senioren zo lang mogelijk in hun eigen woning te laten wonen. 




Figuur 12 



Regionale vergelijking bevolkingsevolutie Tessenderlo 
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De bevolkingsgroei in de periode 1997-2010 is voor Tessenderlo bepaald sterk te noemen. De bevolking groeide er meer 
dan dubbel zo sterk als in Limburg en bijna 3 keer sterker dan in Vlaanderen. De groei zit voor een stuk in een grotere 
aangroei in jongeren (stijging van bijna 6 % tov een afname voor Limburg en Vlaanderen). Het aantal jong-volwassenen 
daalde minder sterk dan elders. De aangroei van baby-boomers en vooral senioren is zeer sterk te noemen. 
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Figuur 13 

In Tessenderlo zijn bijna alle soorten gezinnen toegenomen: enkel de gezinnen van 5 of meer leden daalde, zij het minder 
sterk dan elders. De toename van alleenstaanden is zeer sterk. Tessenderlo kent een zeer grote stijging aan vrouwelijke 
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alleenstaande huishoudens (+ 61,5%, drie keer zo sterk als gemiddeld voor Vlaanderen). Ook het aantal huishoudens 
bestaande uit 2 personen steeg gevoelig. Het aantal kleine gezinnen nam lichtjes toe. 

Figuur 14 




si- 



Figuur 15 



Ondanks de enorme stijging van het aantal alleenstaanden, is deze huishoudenvorm nog altijd minder dominant dan in 
Vlaanderen en Limburg. Tessenderlo maakt zijn demografische 'achterstand' op dit vlak goed. Toch ligt het aandeel 
alleenstaanden in Tessenderlo nog 5% onder het Vlaamse gemiddelde. Tessenderlo heeft een hoog aandeel 2- en 3- 
persoonshuishoudens. Zowel senioren (stijging alleenstaande huishoudens) als gezinnen (stijging jongeren + 5,79%) vinden 
hun weg naar Tessenderlo. Dat maakt dat Tessenderlo naast een migratie van jonge koppels en gezinnen ook een stuk 
pensioenmigratie aantrekt. Deze dubbele instroom is een belangrijke verklarende factor voor het sterk gestegen 
inwoneraantal, zowel in de kernen als in de perifere gebieden. 



Conclusie 



Tessenderlo kende in de laatste 20 jaar een zeer sterke bevolkingsgroei. 2 factoren lijken belangrijk als motor van deze 
groei. Enerzijds is er de instroom van jonge koppels en jonge gezinnen. Zij kiezen voor de goede ligging van Tessenderlo en 
het uitgeruste centrum als uitvalsbasis voor hun professionele en private activiteiten. De groei van deze gezinnen is hoog 
Schoot en Engsbergen in de jaren negentig en zeer sterk in de wijken Reydt, Sportcentrum en Varode Molenhuizen in de 
jaren 2000. Deze wijken liggen net buiten het centrum. Anderzijds is er een grote instroom van senioren waar te nemen. 
Deze leeftijdsgroep + 65 jaar groeide met ruim 50% tussen 1997 en 2010. Ook de groep 45-64 steeg met dik 30% in die 
periode. Dit betekent dat er een zeer ruime groep senioren en medioren aanwezig is en dat de vergrijzing in Tessenderlo 
intens zal zijn en lang zal duren (geboortecohort van 1935-1965). De senioren gaan het vaakst wonen in het centrumgebied 
en Hulst-centrum. De medioren gaan ook vaker in deze gebieden wonen, wegens een hoger aantal appartementen. In het 
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buitengebied wonen ook veel medioren. De senioren lijken al weg te trekken en verkiezen het functionele centrum boven de 
afgelegen rust. 

De sterke bevolkingsgroei is de consolidatie van enkele troeven die de gemeente rijk is (ligging, uitrustingsniveau, 
mogelijkheden tot recreatie, bereikbaarheid, betaalbaarheid van de huisvesting, kwalitatief woningpatrimonium) maar stelt de 
gemeente voor een grote uitdaging. Het succes is immers maar houdbaar als de draagkracht van de gemeente ook vergroot. 
Hoe wordt de bevolkingsgroei verder opgevangen in de centrale gebieden? Hoe de open ruimte vrijwaren? Hoe de 
vastgoedprijzen betaalbaar houden? Hoe voldoende zorgdiensten aanbieden om grote vergrijzing op te vangen? Hoe de 
integratie van al die nieuwkomers bevorderen? Door de grote instroom van buitenaf is Tessenderlo niet langer een dorp 
waar iedereen elkaar kent, maar een gemeente met als primaire functie: wonen en leven. Daarnaast is er de industriële 
inbedding van Tessenderlo sinds oudsher. De expansie van het wonen en het ruimtebeslag van de industrie moeten steeds 
weer een harmonieus evenwicht zoeken. 

Ontwikkeling per leeftijdscategorie en wijk 

In wat volgt bespreken we de evolutie van de bevolking in Tessenderlo volgens 6 leeftijdscategorieën tussen 1991 en 2008. 
In deze periode begon de bevolking van Tessenderlo opnieuw toe te nemen. Het is interessant om te kijken waar de 
bevolkingsgroei zich situeert en hoe de bevolking er is samengesteld naar leeftijd. Dit heeft een impact op het vlak van 
zorgvoorzieningen (voor senioren), winkel- en ontspanningsvoorzieningen (gezinnen) en scholen, jeugdwerkinitiatieven en 
speelterreinen (jongeren). Daarna kijken we naar de evoluties in elk van de wijken. 



Tessenderlo (gemeente, evolutie 1991-2008) 
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Bovenstaande tabel geeft de globale bevolkingsevolutie weer van Tessenderlo sinds 1991. Er valt te merken dat de 
bevolking in Tessenderlo sinds 1991 sterk stijgt. De bevolkingstoename is vooral te merken in het segment vanaf 40 jaar, 
waar de babyboom in absolute cijfers haast de grootste bevolkingsgroep is. Het aantal kinderen bleef quasi stabiel. Het 
aantal jongvolwassenen ging er sterk op achteruit. In 1991 was 59% van de bevolking jonger dan 40 jaar, in 2008 is dit 
gedaald tot 48%. 
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Tessenderlo-centrum (meest stedelijke kern) 




Figuur 16 
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De kern van Tessenderlo kent al enige tijd een sterke vergrijzing oa door aanwezigheid van een woonzorgcentrum en een 
groot aanbod appartementen in het centrum van de stad. Het aandeel jongeren is er laag, maar stabiel. Wel dalende is het 
aantal jong-volwassenen. Deze groep maakt in het begin van de jaren 90 nog een derde van het aantal inwoners uit, maar 
hun aandeel is gedaald tot een kwart. Wel sterk stijgend is de groep 65-80 jaar en 80+. Zij verkiezen vaker het goed 
uitgeruste kerngebied boven hun huis in landelijk gebied. Het omgekeerde is merkbaar bij de baby-boomers, die voorlopig 
nog hun woning buiten het centrum verkiezen. De grijze druk is hier vanzelfsprekend een stuk hoger dan de groene druk. 
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" Groene druk: aantal 0-1 9 jarigen ten opzichte van het aantal 20-59-jarigen. Geeft de mate weer waarin de vergroening weegt op de actieve bevolking. 
15 Grijze druk: aantal 60-plussers ten opzichte van het aantal 20-59 jarigen. Geeft de mate weer waarin de vergrijzing weegt op de actieve bevolking. 
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□ alleenstaanden 


■ personen die geen familiekern vormen 


□ koppels zonder kinderen 


■ koppels met kinderen 


■ alleenstaande ouders met kinderen 


□ huishoudens met 2 of meer familiekernen 



Figuur 17 



> De verdeling van de huishoudens vertoont een zelfde verhaal. De huishoudensverdeling per referentiepersoon toont 
ook dat het aandeel oudere huishoudens een flink stuk boven het gemeentelijke gemiddelde ligt in Tessenderlo- 
centrum en Stationsstraat-Diesterstraat. 



> In Tessenderlo-centrum en Diasterstraa/stationsstraat zien we evenwel dat er bij de familiekernen (gezinnen) een veel 
groter aandeel éénoudergezinnen met 1 kind zijn. Daartegenover staat dat in deze 2 wijken er relatief minder koppels 
met kinderen wonen. Koppels zonder kinderen zijn er dan weer relatief gezien een stuk meer. De gezinsgrootte is 
duidelijk een flink stuk kleiner daar het overgewicht van koppels zonder kinderen en éénoudergezinnen. 

> Tessenderlo-centrum (49,2%) kent meer dan dubbel zo veel alleenstaanden als in heel Tessenderlo (24%). Deze 
huishoudensvorm is zeer dominant, alle andere huishoudensvormen scoren onder het gemeentelijke gemiddelde. 
Stationsstraat-Diesterstraat heeft ook een bovengemiddeld aantal alleenstaanden, maar toch al een wat groter aandeel 
koppels met kinderen. 
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Perifere woongebieden 




Figuur 18 
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De perifere gebieden rond de kern zijn grote woongebieden, die zich uitstrekken ten noorden (Sportcentrum, Biesdelle, 
Reydt) en ten westen (Varode-Molenhuizen, Russelenberg). De wijken Reydt en Varode-Molenhuizen trokken de afgelopen 
20 jaar zeer veel inwoners aan en liggen een flink stuk boven het gemeentelijke gemiddelde. Varode-Molenhuizen werd de 
op één na grootste wijk (na Stationsstraat-Diesterstraat, maar voor Schoot, Engsbergen, Hulst-kern en Tessenderlo- 
centrum). De bevolking in Sportcentrum en Russelenberg steeg gemiddeld, in Biesdelle was er praktisch geen groei. 

De wijken met de grootste groei slaagden er het best in de jonge gezinnen aan te trekken. Varode Molenhuizen, kent een 
groot aandeel kinderen, dat sinds 1991 licht gestegen is. Dit is een zeer groot aandeel op gemeentelijk vlak. 

■S In Varode Molenhuizen steeg het aantal veertigers sterk (in de jaren 90 nog jonge dertigers). Het aandeel 
babyboomers en senioren is er opvallend laag. Het is een nieuwe, jonge wijk. Dit uit zich in een hoge groene druk, 
ten opzichte van een lagere grijze druk. Ook op vlak van de huishoudensverdeling is dit merkbaar. De wijk kent het 
hoogste aandeel jonge gezinnen van heel Tessenderlo. 57% van de familiekernen zijn koppels met kinderen, 
15,5% éénoudergzinnen. Het aandeel van de koppels zonder kinderen ligt een flink stuk onder het gemeentelijk 
gemiddelde. 

S Reydt kent eveneens een groot aandeel jonge gezinnen, met een stijging van het aantal veertigers. Het aandeel 
babyboomers is er wel op vooruit gegaan. Reydt blijft een jonge(re) wijk in ontwikkeling, zoals Varode- 
Molenhuizen. Ook hier ligt de groene druk er hoger dan de grijze druk. Qua huishoudensverdeling lijkt de wijk 
Reydt op Varode Molenhuizen, zij het minder uitgesproken. 47% van de familiekernen zijn koppels met kinderen, 
tegenover 19,9% éénoudergzinnen en 33% koppels zonder kinderen. Het aandeel éénoudergezinnen is er een 
stuk hoger, maar het blijft toch een jonge, kinderrijke wijk. 

•/ Sportcentrum kent een iets jongere bevolking, met meer jongeren dan gemiddeld in Tessenderlo. Het aandeel 
babyboomers ging er opvallend wat op achteruit, het aandeel senioren steeg er. Dit resulteert in een hoge grijze en 
groene druk (boven gemeentelijk gemiddelde). 42,5% van de familiekernen zijn koppels met kinderen en maar 
liefst 29% zijn éénoudergezinnen (voornamelijk met 1 kind). Dit is zeer hoog. Ook het aandeel alleenstaanden is er 
hoger dan gemiddeld. 

S Biesdelle is een al iets oudere verkaveling met minder aantrekkingskracht voor jongere gezinnen. Het aandeel 
jongeren daalt er. Ook het aandeel veertigers (iets oudere gezinnen) daalt er. Het aandeel babyboomers en 
senioren stijgt door het uitblijven van nieuwe, jongere instromers. De vergrijzing zal er binnen 5-10 jaar zwaarder 
beginnen door te wegen. Deze wijk heeft een hoge grijze druk. Qua familiekernen is er een overwicht van koppels 
zonder kinderen, met een lager aantal éénoudergzinnen en een gemiddeld aandeel koppels met kinderen. In de 
wijk wonen er veel alleenstaanden (kwart van totale aantal huishoudens). 

S Ook Russelenberg kent een bovengemiddeld aandeel babyboomers en senioren. Het aandeel jonge gezinnen 
neemt af, het aandeel 50-plussers wordt prominenter. Ook hier is een zeer hoge grijze druk. Qua familiekernen uit 
dit zich in een laag aandeel koppels met kinderen of éénoudergezinnen, en een hoog aandeel koppels zonder 
kinderen. 
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De kern van Hulst kende een sterke groei, net zoals Ulfheide en Hulst-Industrie in bepaaldde mate. De andere gebieden 
gingen er op achteruit, waarschijnlijk onder invloed van de industriële activiteiten in de onmiddellijke omgeving (Ravenshout). 

■/ Hulst-kern kende een zeer sterke groei. Vooral tussen 2001 en 2008 steeg de bevolking er sterk. Hulst-kern heeft 
een zeer hoog aandeel twintigers en dertigers. Ook het aandeel kinderen bleef relatief stabiel, zij het wel 
benedengemiddeld. Hulst-kern kende een toename van appartementen en sociale huisvesting. Het is mogelijk dat 
de twintigers en dertigers die vroeger eerder in Tessenderlo-centrum woonden, nu meer naar Hulst trekken 
vanwege de woonprijzen. Het aandeel babyboomers daalde er. De familiekernen in Hulst-kern telt relatief meer 
éénoudergezinnen, alleenstaanden en jonge huishoudens dan in de aangrenzende wijken in Hulst en minder 
gezinnen met kinderen. 

S Ulfheide vertoont een aparte evolutie. Tot 2001 daalde het aantal inwoners er, maar steeg nadien sterk. Het is een 
kleine wijk die grenst aan Ravenshout. Er wonen vooral jongere gezinnen en babyboomers. Dit uit zich in een hoge 
groene en grijze druk. Vooral meer gezinnen met 2 kinderen dan gemiddeld in Tessenderlo. 

S Hulst-industrie is eveneens een kleine woongemeenschap die vooral bestaat uit jonge gezinnen. De bevolking lijkt 
er te stagneren. Senioren trekken er weg, wat resulteert in een zeer lage grijze druk. Er wonen 1/5 de van de 
familiekernen is een éénoudergezin met 1 kind. 40% van de huishoudens zijn van de babyboomgeneratie. 

S Waterstraat- Paalse Weg- Rodeheide is het gebied tussen Hulst en Tessenderlo-centrum. Het kende een matige 
bevolkingsgroei tussen 91 en 08. Het aandeel jonge gezinnen nam af ten voordele van de babyboomers en 
senioren. Toch blijft de groene druk er nog boven de grijze druk, wat aantoont dat er nog voldoende dertigers en 
veertigers wonen. Dat blijkt ook uit de huishoudens: er wonen meer huishoudens van 45-65 jaar en koppels met 1- 
2 kinderen in deze wijk. 

S Gettendonk is een kleine wijk met jonge gezinnen (weinig oudere gezinnen) en een groter aandeel 50-plussers. 
Hoge groene en grijze druk. Veel oudere huishoudens en familiekernen zonder kinderen. 

S De wijk Ravenshout kent een opmerkelijke achteruitgang. Tussen 1991 en 2008 daalde de bevolking er met 
18,6%. Het aandeel jonge gezinnen daalde er sterk, maar blijft nog bovengemiddeld. Het aandeel baby-boomers is 
dan weer sterk gestegen, net zoals het aandeel senioren. Qua huishoudens zijn er meer oudere huishoudens 
(vooral babyboomgeneratie) Er wonen ook wat meer koppels met kinderen en éénoudergezinnen dan gemiddeld. 
Ravenshout wordt in de buurtatlas van Christian Kesteloot weerhouden als een achtergestelde buurt (type 9, licht 
achtergestelde arbeidersbuurt). Ook in de SEE 2001 blijkt dat Ravenshout zwak scoort op de mate van netheid, 
isolatienorm en de algemene leefkwaliteit in de buurt. Typisch is ook de hogere groene druk voor dit soort wijken. 
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De landelijke kernen van Schoot en Engsbergen kenden een zeer sterke bevolkingstoename tussen 1991 en 2001. Tussen 
2001 en 2008 vertraagde deze groei sterk. De groei kwam in Engsbergen vooral op het conto van de babyboomers en 
veertigers. In Schoot kwamen er extra jonge gezinnen en babyboomers wonen tot 2001 . Na 2001 stokte de groei. 

Het aandeel jonge gezinnen slonk sterk in Engsbergen na 2001, en ook in mindere mate in Schoot. Deze kernen kenden 
een stijging van het aandeel veertiger, senioren en babyboomers. Deze bevolkingsgroepen zijn hier bovengemiddeld te 
vinden. De groene druk blijft er nog boven de grijze druk, wat betekent dat er nog meer gezinnen wonen ten opzichte van de 
oudere inwoners. Eens de babyboomgeneratie boven de 60 is zal de grijze druk sterk beginnen stijgen. 

Engsbergen kent een groot aantal medioren, de zogenaamde babyboomgeneratie. Dit zijn meestal de al wat oudere koppels 
met 2 kinderen. Engsbergen en Schoot kennen minder éénoudergezinnen. 
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Figuur 23 
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Tussengebieden 




Figuur 24 



Deze wijken zijn gelegen tussen de woonkernen en Tessenderlo-centrum en bestaan vaak uit lintbebouwing en verspreide 
bebouwing. 
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•/ Baal is een zone die gelegen is tussen Schoot en Genendijk. De bevolking is er de laatste jaren gestagneerd. De 
bevolking veroudert er: het aantal jonge gezinnen neemt duidelijk af, het aandeel veertigers en babyboomers stijgt. 
De senioren verlaten het gebied duidelijk en ruilen hun woning in voor een beter uitgerust exemplaar in stedelijker 
gebied. Bij de huishoudens is een zeer grote groep van de babyboomgeneratie (circa 50%). Er wonen zeer veel 
koppels zonder kinderen en ook meer koppels met 1 of 2 kinderen dan gemiddeld. Het aandeel éénoudergezinnen 
is er beperkt, net zoals het aandeel alleenstaanden. 

■S Lapse Heide-Rijksweg is de lintbebouwing ten zuiden van Engsbergen. Ook hier een kleine gemeenschap die 
veroudert. Jonge gezinnen trekken er weg, de babyboomers nemen er de bovenhand. Hier is een lage grijze en 
groene druk, wat wijst op een groot aandeel 20-59 jarigen. Uit de huishoudensstatistieken is er een 
overweldigende meerheid (bijna 70%) tussen 45 en 64 jaar. Ook hier veel kinderloze koppels (de helft van alle 
familiekernen!) en koppels met kinderen, en weinig éénoudergezinnen en alleenstaanden. Opvallend: het aandeel 
65-plussers is er zeer laag. 

■S Houterenberg-Rodenberg-Lapseheide is een uitgestrekt gebied dat verspreide bewoning, lintbebouwing 
(Sparrenweg) en landelijk gebied omstrekt. De bevolkingsaangroei tot 2001 was groot, nadien stagneerde de 
bevolking. Het aandeel jonge gezinnen nam er af, het aandeel babyboomers en senioren nam er toe. Hoge groene 
en grijze druk. Veel huishoudens van de babyboomgeneratie, dus veel koppels zonder kinderen en koppels met 
kinderen. 

■S Het woongebied Gerhees-Schrikhoek-Schoterhei is een landelijk gebied tussen Schoot en Veerle. Het kende net 
als de andere landelijke tussengebieden een aangroei tussen 1991 en 2001. Na 2001 stokte de 
bevolkingsaangroei. Ook hier verliezen de jonge gezinnen hun aandeel aan een sterk groeiende wordende groep 
babyboomers. Het aandeel senioren blijft er redelijk stabiel, wegens een migratie naar beter uitgeruste 
woongebieden. Ook hier veel huishoudens van de babyboomgeneratie, veel koppels zonder kinderen en koppels 
met kinderen, weinig éénoudergezinnen en alleenstaanden. 
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Figuur 25 
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Bewoning in bosgebied 




Figuur 26 



De bosrijke gebieden van Gerhagen, Prinsenbos, Averbodense Bos en de Schoterse Bossen kennen bewoning in de vorm van 
verspreide bewoning en permanent bewoonde weekendverblijven. 
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De bevolking in Prinsenbos nam sterk toe tussen 1991 en 2001. Tussen 2001 en 2008 stagneerde de bevolking er. In de Schoterse 
bossen is er sinds 1991 een haast ongewijzigde bewoning. In Gerhagen daalde de bevolking sterk tussen 91 en 08, nadien volgde 
er een lichte stijging. 
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S Prinsenbos is een kleine zone (20 familiekernen) in het uiterste zuidwesten van Tessenderlo. Het kende een relatief 
gemengde bevolking met jonge gezinnen, veertigers en babyboomers. Het aandeel senioren steeg er ook. Tussen 2001 
en 2008 trokken er jonge gezinnen weg, waardoor het aandeel babyboomers en senioren steeg. Nu is 75% van de 
huishoudens ouder dan 45 jaar. Relatief veel koppels met kinderen, weinig éénoudergezinnen en alleenstaanden. 

■/ Gerhagen telt weinig inwoners. Het aandeel jonge gezinnen is er redelijk hoog. Het aandeel babyboomers daalt er, tegen 
de gemeentelijke trend in. Hoge grijze druk. De familiekernen bestaan uit: 3 éénoudergezinnen, 7 koppels zonder 
kinderen, 10 koppels met kinderen. Veel alleenstaande huishoudens. 

S Schoterse bossen is een woongebied dat kampt met permanent bewoonde vakantieverblijven. De bewoning is er 
nagenoeg constant, een positief teken dat er niet meer mensen inschreven worden. Hier is een duidelijke veroudering 
merkbaar. Het aantal senioren is er zeer sterk gestegen, het aandeel jonge gezinnen krimpt sterk. Het aandeel veertigers 
is er ook sterk gestegen. Proportioneel veel alleenstaande huishoudens (37%!) en koppels zonder kinderen. 
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Figuur 27 



Vergrijzing en inkomens 



Er bestaat een sterk verband tussen de evolutie van het inkomen en de levensloop. Jonge koppels zonder kinderen staan aan het 
begin van het carrière en verdienen een startersloon. Later wordt het inkomen groter naarmate ze doorgroeien in hun job of ander 
werk vinden. Dit is vooral het geval voor lonen in de tertiaire en quartiaire sector. Vooral medioren (45-64 jaar) verdienen het meest. 
Later bij de pensionering daalt het inkomen gevoelig. Ook de dood van de partner of scheiding doet het inkomen dalen. We zien in 
Tessenderlo dat er een sterk verband is tussen enerzijds het aandeel senioren en alleenstaanden in een wijk, en anderzijds het 
mediane inkomen. Dit is een vrij normaal gegeven, maar hoe deze kenmerken over de gemeente verdeeld zijn. Uit voorgaande 
staafdiagrammen is op te maken hoe het aantal ouderen en alleenstaanden verdeeld zijn over de verschillende wijken. Hier is een 
overzicht van de standaardafwijkingen per wijk. 



Eerst en vooral is er een sterk negatief verband tussen zowel het aandeel alleenstaanden en senioren in een wijk en het mediane 
inkomen. De verdeling op inkomen is zeer belangrijk, omdat het woonbeleid sterk gericht is op de particuliere inkomens. De wijk 
Tessenderlo' staat voor de hele gemeente en geeft het gemiddelde weer. Waarden die hoger of lager liggen dan het gemiddelde 
halen een negatieve of positieve scoren ten opzichte van dat gemiddelde. Als het verschil groter is dan 1 standaardafwijking, dan 
wordt de wijk aangeduid met blauw (hoger dan het gemiddelde) en rood (lager dan het gemiddelde. Wijken met een score tussen 0 
en 1 worden niet apart aangeduid, omdat de verschillen klein zijn. 
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De wijken met een hoog inkomen scoren steevast laag op het aandeel alleenstaanden en senioren. 
Senioren wonen vooral geconcentreerd in Tessenderlo centrum en de perifere gebieden rond het centrum (Russelenberg, 
Biesdelle). Er woont ook een redelijk aantal senioren in buitengebied, en de landelijke kernen, maar hun aandeel is beperkt, 
het aandeel alleenstaanden is vooral geconcentreerd in Tessenderlo-centrum. 

Tessenderlo-centrum is de enige wijk die een hoog aandeel alleenstaanden én senioren én éénoudergezinnen kent. 
Varode-Molenhuizen, Reydt en Lapse heide-Rijksweg zijn wijken met een hoog inkomen en lage aandelen senioren en 
alleenstaanden. 

Engsbergen en Schoot kennen een wat lager aandeel senioren en alleenstaanden en vrij hoge inkomens. 
De éénoudergezinnen nemen een groot aandeel in de wijken Sportcentrum, Hulst-Kern, Stationsstraa-Diesterstraat en 
Tessenderlo-centrum 
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Figuur 28 

Wanneer we de evolutie van het inkomen (1994-2008)en de vergrijzing (1991-2008) tegenover elkaar zetten, komen we weinig 
verrassend tot een even sterk verband. Interessant is dat er een aantal wijken zijn die de algemene trend (weergegeven door de 
pijl) niet helemaal volgen. Zo is te merken voor Tessenderlo-centrum dat de wijken Stationsstraat-Diesterstraat en Tessenderlo- 
centrum een lagere inkomensgroei kennen dan de andere naburige wijken (niet op de trendlijn gelegen). Dit komt door de instroom 
van alleenstaande huishoudens, die de inkomensgroei sterk temperen en het reeds hogere aandeel senioren. De wijk Reydt had al 
een hoog inkomen in 1 994, dus de stijging lag lager dan gemiddeld en ze had weinig senioren, waardoor de toename van tientallen 
ouderen sterker doorwegen. 




groei 65 + 

Figuur 29 
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Voor de andere wijken in Tessenderlo is eenzelfde tendens waarneembaar. De wijken met een beperkte toename senioren laten 
een grotere stijging van het inkomen optekenen. Uitzonderingen zijn enerzijds de wijken Gerhagen, Baal en Hulst-Industriezone. Zij 
kennen een lagere inkomensgroei, maar dit komt niet door de toename van senioren, want deze is bijna nihil. De toename is eerder 
te zoeken in de toename van andere kwetsbare doelgroepen (alleenstaande, laaggeschoolden, permanente bewoning 
weekendhuisjes. Prinsenbos gaat er zelfs niet op vooruit qua inkomen, maar vergrijst wel. Ook hier is een grotere aanwezigheid van 
een kwetsbaardere doelgroep. Lapse Heide tot slot heeft het hoogste inkomen in 1994 en ook in 2008. er is dus geen stijging, 
waardoor de wijk een afwijkend profiel heeft. 

Samengevat 

Tessenderlo-centrum 

S Groot aantal senioren en hoogbejaarden (80+ jaar). 

S Zeer matige bevolkingsgroei 

S Sterk gedaald aandeel twintigers en dertigers: vergrijzing van het centrum volop gaande. 

S Hoog aandeel alleenstaanden en éénoudergezinnen (vooral Stationsstraat-Diesterstraat). 

Perifere woongebieden 

S Sterke toename van jongere gezinnen in Reydt en Varode-Molenhuizen + sterke algemene bevolkingsgroei in deze 

gebieden. Varode wordt 2 de grootste wijk van Tessenderlo. 
■/ Sportcentrum groeit eveneens sterk. Lager mediane inkomen en vrij veel éénoudergezinnen. Groter aandeel sociale 

huisvesting 

S Minder groei tot stagnatie in Russelenberg en Biesdelle. Minder jonge bevolking. Vooral Biesdelle vergrijst + weinig 

instroom nieuwe inwoners. Inkomen blijft wel hoog. 
S Teken van 2de golf van suburbanisatie. Tessenderlo verliest inwoners aan onmiddellijke periferie die landelijk wonen en 

bereikbaarheid goed combineren. 

Hulst 

S Sterke bevolkingsgroei de laatste 20 jaar in Hulst-kern. Bevolking groeit veel minder sterk in andere zones. 
Bevolkingsafname in de wijk Ravenshout. Deze wijk is als enige weerhouden als zwakke buurt in atlas van achtergestelde 
buurten. 

S Veel éénoudergezinnen in Hulst-kern en Ravenshout. Veel alleenstaande in Hulst-Kern. 

S Bevolking vergrijst het sterkst in Hulst-kern en Gettendonk. Veel oudere alleenstaanden in Gettendonk. 

Landelijke kernen 

S Zeer sterke groei tussen 1991 en 2001. Tussen 2001 en 2008 bijna stagnatie van aantal inwoners. Suburbanisatie lijkt 
hier te stoppen. 

S Kernen vergrijzen sterk, maar behouden nog een zeker aandeel gezinnen. Hoog aantal gezinnen met kinderen. 
S Hogere proportie baby-boomers. 

Tussengebieden 
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S Bevolking nam sterk toe tussen 1991 en 2001 maar deze groei verdween volledig nadien. Nu stagnatie en zelfs 

bevolkingsafname in oudere leeftijdscategorie. Suburbanisatie gestopt. 
■/ Senioren ruilen afgelegen woning voor flat in uitgeruste zones, serviceflat of woonzorgcentrum. 
S Geen aangroei van jonge gezinnen wegens afgelegen ligging. 
•/ Hoog aantal babyboomers, die waarschijnlijk binnen 10 jaar zullen verhuizen. 

Bewoning in bosgebieden. 

S Gefragmenteerde bewoning. Bevolking neemt af doorheen de tijd. 600-tal inwoners. 
S Vergrijzing (afname aandeel jonge gezinnen). 
/ Instroom van meer kwetsbare doelgroep. 



totale aantal huishoudens en % op de hele gemeente = vb 21% van alle alleenstaanden in Tess woont in Stationsstraat-Diesterstraat 
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stationsstraat-Diesterstraat 


345 (21%) 


stationsstraat-Diesterstraat 


239 (14%) 


Varode-Molenhuizen 


293(14%) 


Hulst-Kern 


195 (12%) 


Engsbergen 


173 (10%) 


Engsbergen 


255 (12%) 


Tessenderlo-centrum 


185 (11%) 


Hulst-Kern 


154(9%) 


stationsstraat-Diesterstraat 


167 (8%) 


Sportcentrum 


131 (8%) 


Varode-Molenhuizen 


134(8%) 


Schoot 


152 (7%) 


Biesdelle 


104(6%) 


Schoot 


119(7%) 


Hulst-Kern 


150 (7%) 














éénoudergezinnen 


huishoudens 65+ 


gescheiden huishoudens 


stationsstraat-Diesterstraat 


121 (14%) 


stationsstraat-Diesterstraat 


303(17%) 


stationsstraat-Diesterstraat 


178 (19%) 


Hulst-Kern 


96 (11%) 


Hulst-kern 


159 (9%) 


Hulst-kern 


119(13%) 


Sportcentrum 


84(10%) 


Tessenderlo-centrum 


143 (8%) 


Sportcentrum 


87 (9%) 


Varode-Molenhuizen 


76 (9%) 


Sportcentrum 


136 (8%) 


Tessenderlo-centrum 


66 (7%) 


Ravenshout 


63 (7%) 


Engsbergen 


132 (7%) 


Ravenshout 


61 (7%) 





Ham 


rang 


Beringen 


rang 


Tessenderlo 


rang 


W-limburg 


Limburg 


Vlaanderen 


Gescheiden personen 


5,95% 


34 


5,85% 


37 


7,56% 


6 


6,36% 


6,88% 


7,71% 


geboorten per 1000 inw 


12,19 


5 


12,57 


1 


12,43 


2 


11,56 


10,63 


11,1 


sterfte per 1000 inw 


7,13 


29 


8,17 


16 


7,9 


21 


7,86 


8,01 


9,39 


inwijkingen per 1000 inw 


56,97 


6 


40,49 


35 


49,83 


16 


47,18 


46,11 


53,52 


uitwijkingen per 1000 inw 


48,05 


12 


34,8 


41 


41,36 


29 


42,17 


42,52 


48,36 


migratiesaldo 


8,92 


7 


5,69 


16 


8,47 


11 


5,01 


3,59 


5,16 


aangroei per 1000 inwoners 


13,98 


3 


10,09 


13 


13 


6 


8,71 


6,21 


6,87 


evolutie bevolking 2000-2010 


9,70% 


5 


8,90% 


7 


11,80% 


2 


7,90% 


6% 


5,20% 


evolutie geboorten 99-09 


41,40% 


4 


20,60% 


7 


23,30% 


6 


19% 


8,80% 


11,30% 


éénoudergezinnen met 
minderjarige kinderen 


40,40% 


13 


33,50% 


33 


42,80% 


7 


36,70% 


39% 


48,60% 
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Demografische prognoses 



De Studiedienst van de Vlaamse Regering maakt in het kader van de Mira- beleidsplanning een demografische prognose voor de 
periode 2005-2025. Deze prognoses zijn uitermate bruikbaar voor lokale beleidsplanning. De prognoses werden namelijk 
doorgevoerd tot op gemeentelijk niveau, zowel voor inwoners als voor huishoudens. In maart 2011 werd deze prognose 
geactualiseerd een aangepast op basis van de nieuwe bevolkingscijfers voor 2008. De hernieuwde data leveren een schat aan 
informatie op voor de planning van het lokale woonbeleid. 

Inwoners 

Het aantal inwoners in Tessenderlo bedroeg op 31/12/2010 17942 inwoners. Het inwonertal in Ham Tessenderlo stijgt sterk. 
Tussen 1998 en 2008 steeg de bevolking met 12,6%%. Tussen 2008 en 2018 verwacht men een stijging van 10,8%. Daarna is er 
een groeivertraging en stijgt de bevolking in de periode 2018-2028 met 5,7%. In 2030 verwacht men dat Tessenderlo 20354 
inwoners telt. Op regionaal vlak behoort Tessenderlo, samen met Ham en Beringen tot 1 van de sterkere groeigebieden. 




Figuur 47- %-verandering totale bevolking, 2008-2018, bron: SVR 



Fundamenteel voor elk lokaal woonbeleid is te weten hoe de bevolking is samengesteld en hoe ze evolueert. Aan de hand van de 
prognoses kunnen we een beeld proberen te schetsen hoe die bevolkingsgroei van de komende jaren er zal uitzien. 
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Figuur 31 



0-24 jaar : Het aantal kinderen en jongeren kent vanaf 2012 een stijging. Deze piekt rond 2025 en neemt dan zeer geleidelijk af. 
Reden voor deze groei zijn tweeërlei: het opvallend hoge geboortecijfer in de periode 2005-2008 en een redelijke instroom van 
jongvolwassenen in de voorgaande jaren die op het punt stonden een gezin te beginnen. Tessenderlo kende een redelijke instroom 
van jonge gezinnen in de periode 2001-2010. In het vorig hoofdstuk zagen we dat ze zich voornamelijk in de perifere gebieden rond 
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het centrum en Engsbergen vestigden. Bovendien lag het geboortecijfer (deels door die grotere instroom van jonge mensen) ook 
nog eens hoger. In 2006 en 2007 haalde Tessenderlo een geboortecijfer rond 1,60. Dat is voor Limburg vrij laag, maar betekent 
toch voor Tessenderlo een stijging in vergelijking met de voorgaande jaren. De groei van het aantal kinderen zal hier eerder door 
migratie dan door geboorten gebeuren. Het aandeel kinderen en jongeren neemt wel jaar na jaar af door de stijging van de groep 
medioren en senioren. 

25-39 jaar : De jonge volwassenen dalen in reële en absolute cijfers. Hun aandeel zakt van 25% in 2000 tot 17% in 2030. Het totale 
aantal jongvolwassenen lijkt na 2010 zo goed als stabiel te blijven. 

40-54 jaar : In deze groep zit voor een groot stuk de babyboomgeneratie. Deze groep groeit sterk tussen 2000 en 2010 en nadien 
minder sterk tot 2025. Daarna kalft deze groep af naarmate deze generatie zich meer in de categorie van de senioren bevindt. Deze 
groep heeft voornamelijk oudere kinderen, heeft gebouwd rond 1975-1990 en heeft ruimte, tijd en middelen om voor zichzelf te 
besteden, ook op de vastgoedmarkt. 

55-64 jaar : oudere werknemers: deze eerder beperkte leeftijdsgroep omvat de personen die aan de vooravond staan van hun 
pensioen en uitstromen op de arbeidsmarkt. Op pensioen gaan betekent ook inkomensverlies. Een eigen woning is dan ook een 
belangrijke financiële buffer. Daarbij komt dat deze groep op zoek gaat naar een meer aangepaste woonvorm. De kinderen zijn dan 
het huis uit, waardoor de kans om te verhuizen naar aan flat in een aantrekkelijk, goed uitgerust kerngebied groter wordt. In de 
grafiek is een sterke stijging te merken. Dit wordt veroorzaakt door de grote uitstroom van de babyboomgeneratie uit de 
arbeidsmarkt (2005-2030). Deze groep stijgt dan ook sterk tussen 2000 en 2030. 

65-79 : de groep van de senioren neemt toe en die groei versnelt nog vanaf 2020. Doorgaans is dit nog een groep die zelfredzaam 
is en in goede gezondheid. Deze groep wenst graag dicht bij de kinderen/kleinkinderen te wonen en stelt vooral een goed openbaar 
vervoer en voorzieningen op prijs. Zij wensen vaker in hun vertrouwde buurt te blijven wonen. Toch blijft het afwachten of de 
vergrijzing van de babyboomgeneratie, die toch een andere mentaliteit heeft, de woonbehoeften voor ouderen niet zal wijzigen op 
lange termijn. 



80+ jaar : Deze groep hoogbejaarde inwoners stijgt proportioneel het sterkste. In absolute termen is zeer eerder beperkt: zo is het 
aantal kinderen nog altijd dubbel zo groot in 2030. Deze inwoners zijn vaker hulpbehoevend, waardoor extra inspanningen nodig 
zijn om hun woonbehoeften te vervullen (dagopvang, mantelzorg, thuiszorgdiensten ). 





2000 


2010 


2020 


2030 


stijging 

2010-2020 

abs 


stijging 
2010-2020 

% 


stijging 

2020-2030 

abs 


stijging 
2020-2030 

% 


verschil 2000-2030 


Kinderen (0-1 4j) 


2643 


2799 


3028 


2918 


229 


8,2% 


-110 


-3,6% 


275 


10,4% 


Jongeren (15-24j) 


1996 


1921 


1921 


2065 


0 


0,0% 


144 


7,5% 


69 


3,4% 


Jongvolwassenen (25-39j) 


3925 


3638 


3575 


3519 


-63 


-1,7% 


-56 


-1,6% 


-406 


-10,4% 


Volwassenen (40-54j) 


3428 


4197 


4311 


4147 


114 


2,7% 


-164 


-3,8% 


719 


21,0% 


Oudere werknemers (55-64j) 


1715 


2215 


2671 


2811 


456 


20,6% 


140 


5,2% 


1096 


63,9% 


Ouderen (65-79j) 


1768 


2245 


2765 


3499 


520 


23,2% 


734 


26,5% 


1731 


97,9% 


Oudste ouderen (80+) 


344 


640 


1089 


1395 


448 


70,0% 


307 


28,2% 


1051 


305,7% 




15819 


17656 


19360 


20354 


1704 


9,6% 


994 


5,1% 


4535 


28,7% 



Uit de overzichtstabel blijkt dat de oudste bevolkingsgroepen het sterkst stijgen in de periode 2000-2030. De stijging is het sterkst bij 
de kleinste groep, de hoogbejaarden van meer dan 80 jaar. Het aantal kinderen neemt nog toe tot 2020, maar neemt nadien af. Het 
aantal jongvolwassenen neemt over de hele periode af, en dat ondanks de toegenomen migratie van gezinnen. Belangrijk hier is 
dat dit gaat om een bevolkingsprognose waarbij de migratiecijfers tot 2008 in rekening zijn genomen. Toenemende migratie is 
mogelijk, wat een extra instroom van jongvolwassenen kan betekenen. De essentie draait echter rond de vergrijzing en de 
pensioengolf, die in Tessenderlo door de samenstelling van de bevolking intenser zal beleefd worden. 
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Figuur 32 



Figuur 10 geeft aan hoe de leeftijdsgroepen zich tot elkaar zullen verhouden. De groep 65+ wordt tegen 2030 de grootste 
leeftijdsgroep. Het aandeel van de groep 25-54 (grote groep actieven) daalt aanzienlijk. Positief is dat de groep jongeren en 
kinderen zeer stabiel blijft en niet afneemt. Dit is een indicatie dat een goed gezinsbeleid belangrijk zal zijn om de effecten van de 
vergrijzing te temperen. Vergrijzing in Ham is - vergeleken met andere Limburgse gemeenten - matig te noemen. 

1 . Ontgroening : aandeel 0-19 jarigen: constante daling vanaf 2000, stagnatie in 2020-2030. 

2. Vergrijzing : aandeel 65-plussers. Sterke stijging van het aandeel (bijna verdubbeling). In 2000 nog 13%, in 2030 24%. 

3. Verzilvering : aandeel 80-plussers: Stijgt sterk, blijft een kleine maar zorgintensieve doelgroep. De doelgroep 80-plussers 
zal het sterkst stijgen in Noord-Limburg en de Noorderkempen. 

4. Groene druk : 0-19 jarigen / 20-64 jarigen. De groene druk neemt af tot 2010, maar neemt daarna terug licht toe door het 
hogere geboortecijfer in de periode 2005-2008 en het kleiner worden van de actieve bevolking. 

5. Grijze druk : 65- jarigen / 20-64 jarigen. Grijze druk stijgt sterk door de grote stijging van de groep 65-plussers en het 
verkleinen van de actieve bevolking. 

6. Witte druk : 80-plussers / 20-64 jarigen. Stijgt ook sterk, maar blijft net zoals bij de indicator "verzilvering" laag omwille van 
het proportioneel kleine aantal 80-plussers. Toch moet deze groep kwalitatief bekeken worden: elke persoon in deze 
leeftijdscategorie zal in een bepaald stadium van zijn of haar leven beroep moeten doen op zorgondersteuning, hoe lang 
of kort dat ook moge zijn. De maatschappelijke investering per 80-jarige ligt daarom hoog. 

7. Afhankelijkheid : aantal 0-19 jarigen + 65-plussers / 20-64 jarigen. Deze indicator geeft de mate weer waarin de niet- 
actieve bevolking (draaglast) zich verhoudt tot de actieve bevolking (20-64 jaar). Om een aantal technische redenen bevat 
deze indicator een aantal afwijkingen. Globaal schetst ze een beeld dat Tessenderlo vanaf 2010 een grote groep kent die 
op pensioen gaat. Deze ratio is op Vlaamse vlak vrij laag, omdat er nog een grote groep actieve vijftigers is. De gebieden 
met de grootste afhankelijkheidsratio's zijn vooral de Kust (grote pensioenmigratie), Zuid West-Vlaanderen en het gebied 
tussen Antwerpen en Brussel + rand (cijfers 2028). Na 2030 zal Noord- en West Limburg tot de regio's met de hoogste 
afhankelijkheidsratio's behoren. 

8. Zorgindex : aantal 80-plussers / aantal 50-59 jarigen. De zorgindex geeft de opvangcapaciteit weer van mensen die voor 
hun hoogbejaarde ouders kunnen zorgen. Deze ratio stijgt zeer sterk van 18%% in 2000 naar 50% in 2030. De stijging 
komt er doordat anno 2000 er heel veel mensen zijn in de groep 50-59 jaar (babyboomeffect). Daardoor is de zorgindex 
laag. Door de globale vergrijzing en de uitstroom van de babyboomgeneratie naar oudere categorieën stijgt de index snel. 
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Wanneer de babyboomgeneratie meer dan 80 jaar zal zijn, zullen er zeer weinig beschikbare familiale thuisverzorgers 
zijn, omdat deze doelgroep nu eenmaal veel minder kinderen had dan hun ouders. De familiale ondersteuning zal anno 
2030 dus zeer laag zijn, wat een uitbreiding van de institutionele zorg nodig maakt. 
9. Doorstromingscoëfficiënt : aantal jongeren (15-24 jaar) / aantal oudere werknemers (55-64 jaar). Deze coëfficiënt geeft de 
verhouding weer van de instromers op de arbeidsmarkt ten opzichte van de uitstromers. De index vertoont wel gebreken. 
Ze capteert de jongeren niet die verder studeren na hun 24 e (voorlopig nog een kleine fractie) en de werknemers die al op 
brugpensioen zijn voor hun 55 e (niet zo'n kleine fractie). De maat geeft hoe in- en uitstroom elkaar in evenwicht houden. 
Anno 2010 zitten we onder de 100 % en de ratio daalt snel tot 2020 door de grote pensioneringsgolf. Moest men enkel in 
Tessenderlo arbeidskrachten rekruteren, dan zou men nooit de tekorten kunnen opvullen. In 2030 zijn er maar 7 
instromers voor elke 10 ouderen die uit de arbeidsmarkt stappen. 



Huishoudens 

De huishoudens zijn al sinds de tweede helft van de jaren negentig in stijgende lijn. De stijging is zeer constant. Tussen 1992 en 
2010 is het aantal huishoudens met 36% gestegen. In diezelfde periode is het aantal alleenstaande huishoudens 3 keer zo sterk 
gestegen! In dezelfde periode bedroeg de toename 91%. Het aandeel van de alleenstaande huishoudens is daarmee gestegen van 
17,7% in 1992 tot 29,1% in 2030. We evolueren duidelijk naar een situatie waarin 1/3 de van de huishoudens alleenstaand zal zijn. 
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Figuur 33 
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Niet alleen de alleenstaande huishoudens stijgen sterk, ook het aantal 2-persoonshuishoudens stijgt sterk. Samen met het aandeel 
alleenstaanden zullen zij 2/3 de van de huishoudens uitmaken in 2030. Dit is een zeer belangrijke vaststelling, want ze 
bepaalt de woonvormen voor de komende decennia. Nu bestaat het overgrote gedeelte van het gebouwenpark in Tessenderlo 
uit gezinswoningen waarvan de ruime meerderheid in open bebouwing. Deze typologie strookt niet met de woonbehoefte van 
alleenstaanden en kinderloze koppels. 



Figuur 34 



huishoudens 


2000 
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2030 


2010- 
2020 


2010- 
2020 % 


2020- 
2030 


2020- 

2030% 


1 


1306 


1807 


2245 


2600 
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24,2% 
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15,8% 


2 


1989 


2575 


3049 


3407 


474 


18,4% 


358 


11,7% 


3 


1284 


1366 


1421 


1426 


56 


4,1% 


4 


0,3% 


4 


1095 


1102 


1126 


1112 


24 


2,1% 


-14 


-1,2% 


5 
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301 


297 


4 


1,4% 


-4 


-1,4% 


6+ 


102 


96 


100 


100 


4 


4,3% 


0 


0,2% 



Bij de alleenstaande mannen merken we een sterke stijging bij de medioren (40-54 jaar). Er zijn meer alleenstaande mannen op 
jongere leeftijd dan alleenstaande vrouwen. Zij zetten, al dan niet noodgedwongen na een scheiding, de stap om alleen te gaan 
wonen. De groep tussen 25-54 jaar is het grootste. Daarna wonen er minder mannen alleen, maar in alle leeftijdscategoriën neemt 
hun aantal toe. Dit komt door de vergrijzing, maar ook omdat deze generatie mannen minder vaak scheidde. 
Bij de alleenstaande vrouwen zijn er minder jonge vrouwen of veertigers die alleen wonen. De grote stijging situeert zich vanaf 65 
jaar. Zij overleven hun partner veel vaker en dit is te merken in de cijfers. 
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Figuur 35 alleenstaande mannen. 




Figuur 36 

Figuur 37 Figuur 38 



Op Vlaams vlak 




Figuur 55 evolutie éénpersoonshuishoudens 2008-2018, bron: SVR 

Impact stijging huishoudens 

De SVR maakt bij de stijging van het aantal huishoudens in Vlaanderen 3 belangrijke besluiten die fundamenteel zijn voor het lokale 
woon- en welzijnsbeleid. 

Besluit 1: Aantal huishoudens stijgt, vooral 1-en 2-persoonshuishoudens. Omvangrijkere huishoudens nemen af. 
Gevolgen voor: 

-woningmarkt & huisvestingsbeleid (meer kleine woontypologieën nodig, grotere diversificatie, ...) 
-stijging consumptie (per huishouden ijskast ) 

-meer mobiliteitsproblemen (lagere bezettingsgraad auto, grotere behoefte lokaal openbaar vervoer) 

-negatieve impact milieu (stijging emissie broeikasgassen, huishoudelijk afval, belasting oppervlaktewater, energie-en 

ruimtegebruik)lmpact door verdunning 

Besluit 2: Aantal alleenwonenden stijgt. 

Alleenwonenden leven vaak: 
-minder gezond 

-minder gunstige arbeidsmarktpositie 
-hoger armoederisico 
-geringere sociale participatie 

-minder huiseigenaar; vaak (sociale) kleinere huurwoningen 
De toename van alleenwonenden is proportioneel het sterkst bij ouderen en oudste ouderen (groep 80-plussers) groep 
alleenwonenden veroudert. 
Oudere (oudste) alleenwonenden: 

-hoger risico sociale uitsluiting, armoede, vereenzaming 

-bijzonder kwetsbaar als zij zorgbehoevend zijn 

-meer nood aan externe hulp en zorg dan ouderen van wie huisgenoten intensieve mantelzorg verlenen 
-grotere kans te verhuizen naar residentiële voorziening dan ouderen die met andere persoon samenwonen 
-vraag naar formele hulp, residentiële zorg zal toenemen 



76 



Bevolkingsevolutie van Tessenderlo op bovenlokaal vlak. 



De Habetes-regio blijkt de komende 8 a 10 jaar de groeiregio bij uitstek in Limburg (zie figuur 9 en figuur kaart hieronder). In de 
eerdere prognoses zien we dat de groei voornamelijk bestaat uit 1- of 2 persoonshuishoudens en jongeren, medioren (40-59 jaar) 
en 65-plussers. Opmerkelijk: in de afgelopen 8 jaar is het aantal huishoudens even sterk gestegen als het aantal woningen:het 
verschil bedraagt 29 woningen te kort (553 woningen minus 582 huishoudens). In Ham bestaat er een redelijk goede afstemming 
tussen het groeiend aantal huishoudens en de bestaande woningmarkt. De laatste 2 jaar is de kloof tussen het aantal bijkomende 
woningen en de toename van het aantal huishoudens wel een stuk groter gebleken (zie figuur 17). Door de financiële crisis 
vertraagde de bouwsector terwijl de aangroei van huishoudens in 2009 en 2010 aanzienlijk was. De woonmarkt in Ham had nog 
een ruime woonmarkt met genoeg marge, maar natuurlijk ontstond er een discrepantie tussen het bouwinitiatief en de 
demografische groei. 



Groei bevolking in de regio & woningpatrimonium 




De Habetes-regio blijkt de komende 10 jaar een sterke groeiregio in Limburg. In de eerdere prognoses (2008-2018, provincie 
Limburg) zien we dat de groei voornamelijk bestaat uit 1- of 2 persoonshuishoudens en jongeren, medioren (40-59 jaar) en 60- 
plussers. Het aantal huishoudens evolueerde ongeveer gelijk met het woningenbestand. Door projectmatige bouw groeide de 
marge op de woonmarkt tot 7,2%, wat een goede score is. De groei van de periode 2000-2010 is voor de regio iets sterker dan wat 
verwacht wordt voor 2010-2020. De gegevens zijn gebaseerd op de recente SVR-prognoses. Deze zijn iets gematigder in hun 
prognoses die de prognose van 2005, die een sterkere groei voorspelde voor de regio. 

In de onderstaande overzichtstabel zijn een paar indicatoren samengebracht dit een blik werpen op de relatie vastgoed - 
demografie. 

> De aangroei tussen 2000 en 2010 betrof 1 156 huishoudens van 1866 personen. Dit is 1 ,6 personen per huishouden wat zeer 
laag is. De 43% van de nieuwe huishoudens zijn alleenstaande huishoudens. 
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> De groei van het aantal woningen loopt bijna gelijk met de groei van het aantal huishoudens. Dat is goed nieuws, omdat er zo 
de nodige marge overblijft op de vastgoedmarkt. Een voldoende groot woningbestand is nodig om de prijzen controleerbaar te 
houden. Schaarste duwt de prijzen in bepaalde segmenten de hoogte in. 

> Tessenderlo is de sterkst groeiende gemeente van Limburg. Ook in de prognose bekleedt Tessenderlo de eerste plaats (+ 
9,5%), Ham staat op nr 2 (+ 8,6%) en Beringen op nr 4 (+8%). De HaBeTes-regio is hiermee de demografische groeiregio bij 
uitstek in Limburg. 

> Door de grote gezinsverdunning en de vergrijzing zijn meer mensen aangewezen op derde actoren (ontwikkelaars, KBM, 
koop- of huurmarkt) om een woning te realiseren. Projectbouw zal in Tessenderlo een zeer belangrijke rol gaan spelen. 
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Bron: cijferkorf wonen&demografie (Provincie Limburg), ADSEI, SVR 
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►—Huishoudens -B-woongelegenheden vergunningen flats -•- alleenstaanden 
Figuur 40 (index = 1992, voor vergunningen: index = 1998) Bron: ADSEI, SVR, Dienst Bevolking Tessenderlo 
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1992 


1995 


1998 


2001 


2002 


2003 


2004 


2005 


2006 


2007 


2008 


2009 


2010 


huishoudens 


5.336 


5.498 


5.831 


6.181 


6.340 


6.446 


6.541 


6.684 


6.803 


6.903 


6.995 


7.126 


7.243 


woningen 


5537 


5839 


6250 


6620 


6787 


6860 


6985 


7099 


7210 


7322 


7440 


7613 


7767 


vergunningen 






130 


114 


81 


188 


144 


128 


255 


172 


124 


104 


110 


spanningsgraad lokale 
woonmarkt 


3,8% 


6,2% 


7,2% 


7,1% 


7,1% 


6,4% 


6,8% 


6,2% 


6,0% 


6,1% 


6,4% 


6,8% 


7,2% 


alleenstaanden 


946 


1014 


1179 


1310 


1387 


1459 


1510 


1556 


1639 


1679 


1679 


1761 


1807 


%op#HH 






20,2% 


21,2% 


21,9% 


22,6% 


23,1% 


23,3% 


24,1% 


24,3% 


24,0% 


24,7% 


24,9% 


aantal flats 


578 


680 


812 


943 


1019 


1053 


1121 


1190 


1235 


1289 


1341 


1434 


1522 


% op # woningen] 10,4% 


11,6% 


13,0% 


14,2% 


15,0% 


15,3% 


16,0% 


16,8% 


17,1% 


17,6% 


18,0% 


18,8% 


19,6% 



> Huishoudens : sterke stijging, vooral door gezinsverdunning (veel alleenstaanden) en instroom jonge gezinnen. 

> Woningen : sterke stijging, door input van projectmatige bouw kan de vastgoedmarkt de sterke huishoudensgroei volgen. 
Huishoudens groeien aan met 1907 eenheden tussen 1992 en 2010, woningen stijgen met 2230. Er werd dus een overschot 
gerealiseerd. Hierdoor kan de marge op de woonmarkt stijgen van 3,8% in 1992 tot 7,2% in 2010. in 2006 was er een dip, 
maar deze tendens is nu weer omgebogen. 

> Vergunningen . Deze kennen verschillende groeipieken rond 1998, 2003 en 2007. Sterk gebonden aan grote projecten. In 
totaal werden er tussen 1996 en 2010 vergunningen afgeleverd voor 2259 woningen . Dat zijn er meer dan er tussen 1992 en 
2010 bijgekomen zijn. De realisatiegraad van projecten ligt dus een stuk lager: uit onze cijfers ligt deze ongeveer op 79% (in 
periode 1996-2010 werden 2259 entiteiten vergund en kwamen er 1791 woonentiteiten bij volgens het Kadaster. 1791/2259 = 
79%). 

> Spanningsgraad : steeg tussen 1992 en 2010. Het is belangrijk dat er voldoende frictieleegstand is op de vastgoedmarkt om 
de prijzen controleerbaar te houden. Bouwgronden werden niet meegeteld, enkel onrechtstreeks indien er een project op 
wordt gerealiseerd. 

> Alleenstaanden : stegen zeer sterk in aantal door gezinsverdunning, verdubbeld op 18 jaar. 

> Flats : zeer sterke toename, bijna verdrievoudigd op 18 jaar. Bijna 20% van het woningpatrimonium bestaat uit flats. 

Wanneer we de toename van het aantal wooneenheden afzetten tegenover de toename van de huishoudens, zien we dat de 
huizenmarkt in Tessenderlo altijd een nieuwbouwoverschot had op de huishoudenstoename tot 2008 (met een uitzondering voor 
2002). In 2009 en 2010 vestigden er zich meer huishoudens dan dat er woongelegenheden werden vergund. Om te weten of er 
genoeg marge is op de woonmarkt om een surplus aan huishoudens te vestigen, moeten we de marge berekenen. 

In Tessenderlo is er een overschot van 7,2% tussen de huishoudens en het aantal beschikbare woningen (gegevens 01.01.2010 
FOD Financiën). Die overschot aan woningen (spanningsgraad) is nodig om de lokale woonmarkt naar behoren te laten werken. 
Volgens onderzoek is 8% de wenselijke norm om voldoende woningen beschikbaar te houden voor nieuwe aankopen, interne 
mutaties, administratieve fouten, tweede verblijven,... De marge is sinds de jaren 90 flink verbeterd: een teken dat er naast het 
nodige particuliere initiatief ook de nodige bouwprojecten werden opgestart. Tessenderlo kende een enorme toename van het 
aantal flats. Daarnaast evolueert het woningaanbod quasi 100% identiek aan het aantal huishoudens. Dit is een teken dat de markt 
bijzonder goed is afgestemd op de particuliere vraag en dat men er toch in slaagt om voldoende buffer over te houden. Toch zijn er 
2 randopmerkingen: 

S Enerzijds is er het gegeven dat er een aantal zwakke doelgroepen zijn. Zo zien we dat er in Tessenderlo veel 
éénoudergezinnen met meerdere kinderen op de wachtlijst staan voor een sociale huurwoning. Ook het aantal 
alleenstaanden steeg 2 keer zo hard als het aantal huishoudens. De afstemming tussen het woningaanbod en de 
zwakkere doelgroepen is nog niet optimaal. 
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-/ Anderzijds is er in Tessenderlo een grote groep 45-64 jarigen die in de komende jaren op pensioen gaan en nu in een (te) 
groot huis wonen. De Looienaren zullen hun lokale verankering moeten afwegen tegenover wooncomfort. Zij zullen liefst 
in de buurt willen wonen, maar indien dit op grote schaal gebeurt, zal de vraag naar flats in het centrum zeer sterk stijgen 
en zal het aanbod aan grote woningen rond het centrum, in Engsbergen en Schoot, en in de lintbebouwingen sterk 
toenemen. De groei van de huishoudens geeft een beeld van de kwantitatieve noden, (zie ook prognose), maar minstens 
even belangrijk is het kwalitatieve verhaal. Welke behoeften en verwachtingen zijn er bij medioren met betrekking tot 
wonen, zorg en vrije tijd en hoe willen zij dit invullen? 

De groei van de huishoudens in Tessenderlo is sterk door 2 tendensen. 

1 . Er is een externe instroom en netto groei van gezinnen. Tessenderlo kent een hoge migratiedynamiek de laatste jaren als 
gevolg van de instroom van een pendelpubliek. Volgens projectie van de provincie Limburg zou Tessenderlo de grootste 
aangroei kennen tussen 2008-2018. De nieuwkomers komen uit Midden-Limburg, de Kempen en de Zuiderkempen. Het 
aantal gezinnen steeg sterk in de directe periferie rond het centrum in de jaren 2000, terwijl in de jaren 90 de instroom 
eerder in Schoot en Engsbergen lag. De instroom van gezinnen is ook merkbaar in de curve van de gemiddelde 
gezinsgrootte. In de jaren 90 lag Tessenderlo nog onder het (hoge) Limburgse gemiddelde, maar de laatste jaren is die 
kloof wat kleiner geworden. Dit komt ook mede door het feit dat gezinnen terug wat meer kinderen nemen, waardoor de 
daling van de gezinsgrootte minder sterk is. 

2. Ook het aantal alleenstaanden nam toe, zowel door instroom van alleenstaanden als door scheiding of overlijden. De 
gezinsverdunning speelt een significante rol in de aangroei van het aantal huishoudens. In 1992 maakten de 
alleenstaanden 17,7% uit van de huishoudens. In 2011 is dat al gestegen naar 24,9%. Tessenderlo trok al vrij vroeg een 
appartementspubliek aan en bouwde al vrij vroeg een patrimonium. De gemiddelde gezinsgrootte daalde hierdoor sterker 
dan in Vlaanderen. De kloof met Vlaanderen is bijna gedicht. Tessenderlo leunt dichter aan bij de Brabantse type van 
eerder residentiële gemeenten in landelijke omgeving, dan bij de typologie van Midden-Limburg. 
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Figuur 41 



80 



300 



250 



200 



150 




100 



1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 



'Huishoudens -■- aantal woningen 



Figuur 42 vergunningen gezinswoningen en flats vs groei alle huishoudens, bron: SVR en ADSEI 
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Figuur 43: vergunningen flats vs groei alleenstaanden, bron: SVR en ADSEI 

Als we uitgaan van de hypothese dat een huishouden telkens 1 woning gebruikt (buiten de gevallen waar er meerdere huishoudens 
in 1 woning leven) dan betekenen deze prognoses dat er in 2025 zo'n 8988 tot 9235 woningen nodig zijn, ongeacht de woonvorm. 
In 2008 waren er 7440 woningen. Onderstaande kolom berekent een woningprognose volgens de bevolkingsprognose van de SVR. 
Tussen 2010 en 2025 zouden er volgens de prognose 1859-2099 woningen moeten bijkomen, rekening houdend met 
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frictieleegstand en toenemende gezinsverdunning. 16 Prognoses dienen bijgesteld te worden. Aan de hand van een rekentabel kan 
aan de hand van nieuwe gegevens het te bereiken bouwvolume bijgesteld worden. 

De marge op de lokale woonmarkt is redelijk groot. Er is een marge van goed 7% tussen het aantal woningen en het aantal 
gehuisveste huishoudens. Zoals aangegeven is een marge van 8-10% wenselijk om voldoende woningen vrij te hebben zodat het 
aanbod voldoende hoog blijft. Dit dient om een kwalitaitef aanbod te creëren voor nieuwkomers als ook de druk weg te houden van 
de woonmarkt. Zo zou een te krappe woonmarkt de vraagprijzen sterk de hoogte in kunnen duwen. 



Samengevat 

• Het aandeel jonge gezinnen neemt toe in Tessenderlo, maar verliest aandeel door de vergrijzing en gezinsverdunning. Het 
aandeel jongeren stijgt tot 2025 en blijft nadien stabiel. Het aantal kleine huishoudens neemt zeer sterk toe. Uit de cijferkorf 
Limburg leren we ook dat het aantal éénoudergezinnen in Tessenderlo vrij hoog is. Er blijft in Tessenderlo een aandeel jonge 
gezinnen, maar dit zullen vaker éénoudergezinnen zijn of koppels zonder kinderen of met maar 1 kind. 

• Het aandeel 40-59-jarigen blijft nog stijgen tot 2020 en stagneert dan. Dit betekent dat de babyboomgeneratie naar de 
volgende leeftijdscategorie gaat. Dit is een leeftijd waarop men vaker uitwijkt naar een 2 de vakantiewoning of naar een flat in de 
stad. Mogelijk verliest Tessenderlo in de toekomst hier inwoners aan (klein)stedelijk gebied, dat een hoger uitrustingsniveau 
heeft. Mogelijke uitwijkingen kunnen Beringen-centrum, Paal, Diest of Mol zijn. 

• Het aandeel 60-79 jarigen stijgt sterk tot 2030. Na de planningsperiode wordt een nog sterkere stijging verwacht wanneer de 
babyboomgeneratie op pensioen is. Vergrijzing komt dan op kruissnelheid. Dit stelt grote uitdagingen naar voorzieningen 
(rusthuizen, dagcentra, serviceflats) en het vrijwaren van de woningkwaliteit voor zij die zo lang mogelijk thuis willen blijven 
wonen. Tot 2020-2025 zal de woonvraag beheerst worden door jongeren, dertigers en medioren. Na 2025 wordt de 
woonvraag beheerst door 65-plussers en wordt het zorgaspect zeer belangrijk. 

Woningprognose 
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16 Frictieleegstand: tijdelijke leegstand van onroerend als gevolg van bijvoorbeeld verbouwing of renovatie. In een evenwichtige markt is 2,5%-3,5 noodzakelijk in 
verband met de verhuismogelijkheden van huurders. Dit wordt berekend door Huishoudens 2025 x Frictieleegstand - Huishoudens 2010. 
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Figuur 44 

Figuur 45 bron ADSEI, eigen bewerking 



Uit deze vergelijking zien we dat begin jaren 2000 de huishoudenstoename groter was dan het aantal gebouwde 
woongelegenheden. Dit betekent dat de huishoudens een stuk van de marge op de woonmarkt benutten om tegemoet te komen 
aan hun behoeften. Die marge is nodig om de woonmarkt naar behoren te laten werk. Na 2003 was het nieuwbouwvolume weer 
groter dan de huishoudenstoename. We zien een positieve evolutie waarbij er voldoende wordt gebouwd om de nieuwkomers te 
huisvesten. Tegelijk is de woonmarkt ook ruim genoeg om voldoende marge te garanderen (in stand houden van de fluïditeit van de 
woonmarkt). Dit is nodig, want de huishoudenstoename blijft van een hoog niveau in Tessenderlo. 

Een vergelijking tussen de toename van het aantal alleenstaande huishoudens (singles) en de nieuwbouwflats is eveneens leerrijk. 
Flats zijn voor singles de belangrijkste woonvorm. Meer mensen wonen vaker alleenstaand: deze doelgroep groeit, maar heeft een 
beperkter woonbudget. In Tessenderlo was er begin jaren 2000 een toename van het aantal singles. Hierop steeg het aanbod 
nieuwbouwflats, zodat er weer een overschot was van het aantal flats ten opzichte van de alleenstaanden. We zien in beide 
voorbeelden dat de private markt goed de demografische evolutie in de gaten houdt en hier op anticipeert. 

Figuur 46 

Figuur 47: bron ADSEI, eigen verwerking 
Figuur 48 
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Migratie 




De bevolking in Tessenderlo kent sinds de jaren negentig een sterke stijging. De gemeente zit in de top 5 van de sterkst 
groeiende Limburgse gemeenten. Tot voor de jaren negentig was dit nog anders. In de jaren tachtig had Tessenderlo een 
negatief migratiesaldo. Enkel dankzij een geboorteoverschot, ging de bevolking in Tessenderlo niet achteruit. Het 
geboorteoverschot (natuurlijk saldo) was toen groter dan het migratiesaldo (migratieoverschot). In de jaren negentig keerde 
de tendens. Het geboorteoverschot daalde omdat er steeds minder kinderen geboren werden (en dat ondanks de grotere 
bevolking). De aangroei in de gemeente gebeurde voornamelijk door de migratie van nieuwe inwoners. Het geboortecijfer 
bleef in Tessenderlo aan de lage kant, ondanks de instroom van gezinnen. Midden jaren 2000 was er een kleine toename 
van het aantal geboorten. Een teken dat verhuizen gepaard gaat met een verandering in de levensloop en dat er best wat 
gezinnen bijkwamen in Tessenderlo. 



Herkomst migratie 

Tessenderlo ligt op een strategische plek in de regio. Ze is zowel een alternatief voor mensen uit Vlaams-Brabant, de 
Kempen en Limburg. De instroom komt voornamelijk uit deze 3 gebieden en is vrij gelijkmatig. Een 30% van de 
nieuwkomers komt uit het arrondissement Hasselt, de Limburgse buurgemeenten en Hasselt voornamelijk. 25% komt uit de 
Antwerpse Kempen en 20% uit Vlaams Brabant. De nieuwkomers komen dus voornamelijk uit de buurgemeenten van de 3 
aangrenzende provinciën. De migratie uit het buitenland is de laatste jaren groter geworden. Zo kwamen er in 2010 32 
personen bij door een buitenlands migratieoverschot. De tewerkstelling van buitenlandse werknemers in de industrie breidt 
door de globalisering verder uit en doet het aantal buitenlanders toenemen. De grote groep buitenlanders zijn weinig 
verrassend de Nederlanders. 56% van de buitenlanders komt uit de EU-15 (Pigs-landen en W-Europa), 8% komt uit het 
voormalige Oostblok. In totaal komt 64% uit Europa, wat overeenstemt met de nationale verhoudingen. De grootste groepen 
vreemdelingen zijn deze die uit de Maghreb komen, Azië en het Amerikaanse continent (opvallende aanwezigheid van 
Brazilianen en Dominicanen). Het percentage buitenlanders in Tessenderlo is zeer laag. 2,3% van de inwoners heeft een 
buitenlandse nationaliteit. Voor Limburg bedraagt dit gemiddeld 8,6%, voor West-Limburg is dit 4,1%. De buitenlandse 
bevolking nam de afgelopen jaren nog lichtjes toe. Tussen 2000 en 2010 steeg hun aantal met 11% (van 379 in 2000 tot 422 
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in 2010). In West-Limburg nam hun aantal af met 35%. Dit is vooral te wijten aan de grote naturalisatiegolven tussen 2000 
en 2010, waardoor veel vreemdelingen in de regio (vooral Heusden-Zolder en Beringen) de Belgische nationaliteit hebben 
verworven. 
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Figuur 50 immigraties 05-10, bron dienst bevolking Tessenderlo 
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Figuur 51 emigraties 05-10, bron dienst bevolking Tessenderlo 
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Azië; 32; 8% 



Z+N Amerika; 25; 6% 



ex-Joegoslavië; 5; 
1% 



Afrika; 10; 2°/ 
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Figuur 52 verdeling vreemdelingen 31.12.2010 (aantal;percentage), bron: dienst bevolking Tesssenderlo 17 

Welke huishoudens komen er vooral naar Tessenderlo? Een analyse van de nieuwkomers is niet mogelijk wegens het 
ontbreken van gemeentelijke data met betrekking tot de karakteristieken van de nieuwkomers. Uit de bevolkingscijfers 
distilleren we een toename van jonge gezinnen, alleenstaanden en ouderen in Tessenderlo. De meeste gezinnen komen uit 
de omliggende gemeenten, Midden-Limburg; regio Diest en de Antwerpse Kempen. De jonge gezinnen zijn ook 
verantwoordelijk voor de netto-aangroei (nieuwkomers minus de vertrekkers). De alleenstaanden die naar Tessenderlo 
komen zijn wat ouder - tussen 40 en 60 jaar. Ook voor de emigratie hebben we geen gedetailleerde cijfers om te bekijken 
wat het profiel is van de mensen die uit Tessenderlo 
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verhuizen. We kunnen alvast vaststellen dat het 
migratieoverschot in Tessenderlo duurzaam is en nu 
al 15 jaar standhoudt. De gemeente trekt jonge 
gezinnen aan of jonge mensen die een gezin willen 
stichten. Zij vestigen zich vooral in de rand rond 
Tessenderlo of Engsbergen. Bijkomend is er een 
duidelijke instroom van medioren, alleenstaanden en 
ouderen. Het centrum is sterk vergrijsd. 

Uit de studie "Stadsvlucht of verstedelijking? Een 
analyse van migratiebewegingen in België' van Didier 
Willaert blijkt dat Tessenderlo een migratiegemeente 

is in landelijk gebied. In de studie wordt de migratie tussen stedelijke gebieden (met hogere gehaltes aan éénoudergezinnen, 
samenwonenden, alleenstaanden en allochtonen) en landelijk/randstedelijke (veel late huisverlaters, gezinnen met kinderen 
en gehuwden) gebieden vergeleken. Die laatste worden dan nog opgedeeld in gebieden met of zonder migratiedruk. 
Tessenderlo bevindt zich op de grens van 2 migratiebekkens: Hasselt-Genk en Antwerpen. Tessenderlo wordt 
gecatalogiseerd als landelijk gebied met migratiedruk. Men ziet duidelijk hoe er een migratiedeficit is aan jongeren die tussen 
18 en 25 jaar Ham verlaten om te gaan studeren. Zij stromen terug in na hun studies om er zich te vestigen. Er is een kleine 
positief migratiesaldo op oudere leeftijd. Na 25 jaar is er een constante migratie van huishoudens uit verschillende 
leeftijdssegmenten. 



50 60 
leeftijd 



< 7 W-Europa : Duitsland, UK, Frankrijk, Nederland 
Maghreb : Algerije, Turkije, Egypte, Marokko 
PIGS : Portugal, Italië, Griekenland, Spanje 

Azië : China, Pakistan, Afghanistan, Iran, Thailand, Vietnam, Singapore, Filipijnen, Indonesië, Japan, Pakistan 

Ex-USSR : Rusland, Armenië, Oekraïne, Wit-Ftusland, Litouwen, 

Ex-Oostblok : Polen, Roemenië, Slowakije, Albanië, Hongarije 

Ex-joegoslavië : Servië & Montenegro, Kosovo 

N&Z Amerika : Canada, USA, Brazilië, Dominicaanse Republiek, Mexico 

Afrika: Togo, Oeganda, Z-Afrika, Angola, Guinee, 
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^ regionale woonmarkten fase 1 
| | criterium 1 niet voldaan 
criterium 2 niet voldaan 
criterium 3 niet voldaan 

niet-toegekende gemeente, buiten regionalisering 



U niet-toegekende gemeente, meervoudige gerichtheid 
+ piek buiten centrum (kraterstructuur) 

bergketen langs de kust 
o gefragmenteerde heuvelrug langs de grens 
B deel van de regionale woonmarkt Brussel 
L deel van de regionale woonmarkt Lommei 



Figuur 63 Indeling zones woonmarkten, bron: Van Nuffel (2005) 



Nathalie Van Nuffel (2005) maakt in haar doctoraalscriptie een overzicht van regionale woonmarkten. Deze woonmarkten 
zijn een concept dat de huidige verweving tussen stad en platteland op een adequate manier samenvat. De stad is immers 
niet langer de enige aanbieder van diensten en voorzieningen, het platteland is niet langer enkel een agrarische 
productieruimte. Het platteland heeft stedelijke functies gekregen onder invloed van suburbanisatie en rurbanisatie. 
Pensioenmigraties en tweede verblijven worden belangrijker. Onder die nieuwe functies behoort de woonfunctie als 
belangrijkste. Tessenderlo maakt deel uit van deze evolutie. 



Migraties worden niet langer alleen ondernomen in verband met werk en voorzieningen, maar ook omwille van 
woonomstandigheden. Werkgelegenheid en voorzieningen worden op een hoger ruimtelijk niveau gestructureerd. Hierdoor 
is er een grotere differentiatie van woonmilieus. Die differentiatie heeft een regionale dynamiek, wat zijn effect heeft op het 
lokale woonaanbod en de prijsvorming. 

Binnen de studie werden er 2 type lokale woonmarkten onderscheiden. Type 1 ontstaat uit een proces van gezinnen die 
migreren, pendelen naar het centrum van de woonmarkt en de prijzen beïnvloeden in hun nieuwe locatie. Type 2 ontstaat 
door druk van pensioenmigranten en 2de verblijven. 

Tessenderlo valt in de lokale woonmarkt rond Diest en Halen en behoort tot type 1. Tessenderlo voldoet niet aan criterium 1 
(pendelactiviteit uit dit gebied), maar wel aan criterium 2 (25-39 jarigen afkomstig uit dit gebied). De meeste inwoners werken 
dus buiten de lokale woonmarkten, maar zijn wel uit de buurt afkomstig. Tessenderlo heeft een éénduidige gerichtheid op 
Diest en werd daarom aan de woonmarkt Diest toegewezen. (Van Nuffel, 2005) Dit was gebaseerd op gegevens 1990-1996. 
Ondertussen zien we dat de gerichtheid gedifferentieerd is. We zien dat de instroom in Tessenderlo uit 3 arrondissementen 
komt: Hasselt, Leuven en Turnhout. Tessenderlo verliest ook mensen aan dezelfde regio's. Het is niet zo dat instroom nog 
enkel mensen uit de buurt van Diest en Halen zijn. De lokale woonmarkt lijkt voor Tessenderlo dus uit zijn voegen gebarsten 
te zijn. Dit is een verklaring voor de proportioneel sterk gestegen prijzen (zie hoofdstuk prijsevoluties). Partnergemeenten 
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Ham en Beringen hebben een woningmarkt met een andere dynamiek (meer gericht op Kempen of Midden-Limburg). Door 
de toenemende druk van de suburbanisatie in de Zuiderkempen komt er een extra druk op de woningmarkt in Tessenderlo 
vanuit deze hoek.(Ryckewaert, 2008) Dit is duidelijk het geval voor Tessenderlo. 

In Tessenderlo zit men in 2009 al aan 45% migraties uit de arrondissementen Leuven en Turnhout, in Beringen was dit in 
2009 11%. In Ham is dit 30%. Tessenderlo heeft met Ham gemeen dat ze beiden op de grens van 2 migratiebekkens 
gelegen zijn en er ook inwoners uit aantrekken (Van Nuffel, 2005). De voortschrijdende suburbanisatie in Vlaams-Brabant en 
de Zuiderkempen (Ruimte voor wonen, Trends en uitdagingen, 2010, Ryckewaert, 2010) is een belangrijke drukfactoren zal 
in de toekomst nog sterker een rol spelen. De stad is immers niet langer de enige aanbieder van diensten en voorzieningen, 
het platteland is niet langer enkel een agrarische productieruimte. Het platteland heeft stedelijke functies gekregen onder 
invloed van suburbanisatie en rurbanisatie 18 . Die functies zijn belangrijk voor de dagelijkse leefomgeving en worden dan ook 
verstevigd waar mogelijk. Het landelijke karakter van vroeger is bijna verdwenen door een vergroot ruimtebeslag vanuit 
huisvesting en industrie. De motor achter deze evolutie is een functionele migratie naar gebieden die én goed gelegen zijn 
voor woon-werkverkeer én voldoende voorzieningen hebben én betaalbare woonprijzen hebben. Deze drie factoren lijken 
samen te vallen voor de HaBeTes-regio. 



18 Rurbanisatie: verstedelijking van het platteland, waardoor stedelijk gebied verder uitgebreid wordt. Eén van de oorzaken is suburbanisatie. 
Suburbanisatie: migratie van stedelijk bevolking naar omliggende landelijke gemeenten. 
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Tewerkstelling - Economie 

Pendelintensiteit 





Totloontr 


Pendeluit 


Uitjntens 










Beringen 


14.787 


11.191 


75,7 


Ham 


3.774 


3.266 


86,6 


Tessenderlo 


6.787 


5.001 


73,7 


West-Limburg 


54.706 


42.401 


77,5 


Limburg 


302.800 


217.043 


71,7 


Vlaanderen 


2.249.429 


1.610.513 


71,6 




Tot Jobs 


Pendelin 


Injntens 


Beringen 


10.051 


6.430 


64 


Ham 


1.922 


1.413 


73,5 


Tessenderlo 


7.540 


5.749 


76,2 


West-Limburg 


41.712 


29.336 


70,3 


Limburg 


263.486 


177.270 


67,3 


Vlaanderen 


2.077.726 


1.435.105 


69,1 



Tessenderlo heeft een bovengemiddelde pendelintensiteit, zowel voor de inkomende als de uitgaande pendel. Deze cijfers 
geven weer in welke mate gemeenten in werk voorzien en hoe de eigen bevolking daarvan profiteert. Tessenderlo heeft een 
groot aantal jobs (7540 in 2007). Deze jobs worden voor 76 % ingevuld door mensen van buiten de gemeente. Dit is een 
stuk hoger dan het Limburgse gemiddelde. Omgekeerd blijk ook dat 73% van de loontrekkenden in Tessenderlo buiten de 
eigen gemeente gaat werken. Dit wijst erop dat ondanks het grote aanbod lokale jobs, de werkende bevolking voornamelijk 
buiten de gemeente gaat werken. Dit wijst eens te meer op het residentiële karakter van Tessenderlo. Men komt vooral naar 
Tessenderlo om er te wonen en veel minder om er te werken. De grote uitgaande pendel is mogelijk door de zeer goede 
ligging van Tessenderlo, vlak aan de E313 en kortbij de E314. 

Werkloosheid 

De werkloosheid in Tessenderlo is laag in vergelijking met het arrondissementele en provinciale gemiddelde. De 
werkloosheidsgraad ligt ongeveer 1,5% onder dat van de provincie en bijna 2 % onder dat van het arrondissement. Het 
verschil tussen mannen en vrouwen is ongeveer identiek (werkloosheidsgraad bij vrouwen ongeveer 2 % hoger). 

Leeftijd: Zoals in het arrondissement en de provincie is de jongerenwerkloosheid sinds vorig jaar gedaald met een 
goede 7%. 20 % van de -25 jarigen is werkloos in Tessendderlo, anderhalf procent minder dan in Limburg of het 
arrondissement Hasselt. De werkloosheidsgraad voor 25 tot 49-jarigen en 50-plussers ligt ook in de lijn van de Limburgse en 
arrondissementele gemiddelde. Ook in Tessenderlo is de werkloosheid voor 50-plussers gestegen in het afgelopen jaar, 
zelfs 3% meer in vergelijking met het arrondissement Hasselt. 
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Studieniveau: Tessenderlo is een beetje atypisch op dit vlak. In vergelijking met het arrondissement Hasselt en de 
hele provincie is de werkloosheid bij laaggeschoolden een stuk lager (ongeveer -7%). De werkloosheid bij laaggeschoolden 
daalt ook een stukje sterker dan voor de andere gebieden. De werkloosheid bij hooggeschoolden ligt een paar procenten 
hoger. 

Werkloosheidsduur: De korte werkloosheidsduur (< 1 jaar) is met 10% gedaald in Tessenderlo). De werkloosheid 
tussen 1 en 2 jaar steeg in Tessendderlo een stuk minder hard dan in de provincie en het arrondissement. Daar lag de 
stijging een flink stuk hoger (+ 30 % in arr Hasselt, + 69,8% in heel Limburg). De langdurige werkloosheid (+ 2 jaar) steeg in 
Tessenderlo dan weer sterker dan gemiddeld: + 1 7,9% 



Cijfers 2010 


Tess'lo 


% tov 
2009 


arr 

Hasselt 19 


% tov 
2009 


Limburg 


% tov 
2009 














werkloosheidsgraad 


5,84 


■0,11 


7,78 


-0,25 


7,52 


0,08 


man 


4,94 


0,11 


6,86 


-0,31 


6,58 


-0,11 


vrouw 


6,93 


0,42 


8,91 


-0,18 


8,68 


0,31 


Leeftijd 














<25jaar 


20 


-7,5 


21,5 


-7,9 


21,3 


-7 


25-49 


52,9 


-2,6 


54,4 


-2,4 


53 


-1,5 


50+ 


27,1 


8,9 


24,2 


6 


25,7 


6,7 


studieniveau 














laaggeschoold 


44,4 


■4,3 


51,2 


-3,7 


51,7 


■2,4 


middengeschoold 


40 


1 


35,9 


-1,9 


36 


-0,9 


hooggeschoold 


15,6 


5,5 


13 


7,2 


12,3 


6,6 


werkloosheidsduur 














< 1 jaar 


56,4 


-10 


56,8 


-12,4 


56,5 


-12,5 


1-2 jaar 


18,4 


9,6 


19 


30 


19,2 


69,8 


>= 2 jaar 


25,3 


17,9 


24,2 


6,7 


24,3 


7,9 


nationaliteit 














Niet-EU 


2,2 


-21,4 


6,8 


6,7 


6 


14,3 


origine 


10,9 


■3,6 


26,3 


-1 


21,2 


1,8 


Beroep 














arbeiders 


52,1 


-10,1 


57,7 


■4,2 


57,8 


■3,4 


bedienden 


47,9 


11,8 


42,3 


1,6 


42,2 


2,9 



Nationaliteit: De gemeente telt zeer weinig werklozen met buitenlandse nationaliteit. Met 2,2% ligt ze een stuk onder het 
provinciale en arrondissementele gemiddelde. Een zelfde situatie is merkbaar voor werklozen van allochtone origine. Bijna 
11% van de werklozen in Tessenderlo zijn van allochtone origine, in Limburg en het arrondissement ligt dat met 26,3% en 
21,2% een heel stuk hoger. 



19 Arrondissement Hasselt: Gingelom, Nieuwerkerken, Sint-Truiden, Hasselt, Halen, Diepenbeek, Herk-De-Stad, Lummen, Tessenderlo, 
Ham, Leopoldsburg, Tessenderlo, Zonhoven, Genk, Heusden-Zolder, Zutendaal, Opglabbeek, As. 



90 



Beroep: Het aandeel arbeiders-bedienden ligt dicht bij elkaar in Tessenderlo dan in de rest van Limburg. De werkloosheid 
steeg sterk bij bedienden en daalde sterk bij arbeiders. Beide tendensen hielden elkaar in evenwicht. Op provinciaal en 
arrondisementeel vlak waren er gelijkaardige tendensen, maar minder sterk. De werkloosheid bij bedienden steeg licht, die 
bij arbeiders daalde. 

Economische indicatoren 



Economische indicatoren Tessenderlo op 1-01-2008 


% 


Tessenderlo 


W-Limburg 


Limburg 


Vlaanderen 


doorstromingcoëfficiënt 


91,5 


104 


99,6 


96,4 


15-24 jaar/ 55-64 jaar: indicator voor vervanging van arbeidskrachten 


afhankelijjkheidsratio 


74,4 


76,6 


76,8 


84,1 


0-20jaar + 60+ 1 20-60 jaar => inactieve bevolking in verhouding tot actieve bevolking 


Activiteitsgraad 


71,4 


68,1 


68,5 


70,8 


Mate waarin bevolking op arbeidsactieve leeftijd( 15-64 j) een job heeft of er actief 1 zoekt 


Evolutie werkloosheid 2003-2009 


-10,3 


-10,5 


-2,6 


3,4 












Werkloosheidsgraad 


9,3 


8,4 


8,6 


7,7 


Aantal niet-werkende werkzoekende in de bevolking op beroepsactieve leeftijd 


Evolutie zelfstandigen 


9,9 


11,6 


5,2 


3,4 












Vestigingen met personeel 03-07 


2 


9,2 


4,4 


3,5 



• Tessenderlo kent, in tegenstelling tot West-Limburg, een kleiner aandeel jongeren (15-24 jaar) in verhouding met 
het segment 55-64 jaar. De doorstroming is niet langer verzekerd. Ook in Vlaanderen is dit al zo. 

• Tessenderlo kent een zeer laag werkloosheidscijfer. De werkloosheid bij vrouwen daalt een stuk sterker dan bij 
mannen. Vrouwen zijn nog altijd oververtegenwoordigd in de werkloosheid, maar de laatste jaren fietsen ze die 
kloof dicht. 

• Tessenderlo heeft een lage doorstromingsgraad. Dit betekent dat er niet voldoende jonge instromers zijn in de 
arbeidsmarkt dan uitstromers. Dit is symptomatisch voor de vergrijzing en het gegeven dat Tessenderlo een groot 
aandeel 65-plussers heeft. 

• Tessenderlo heeft ook een lage afhankelijkheidsgraad: er wonen meer actieven dan inactieven. In de toekomst zal 
dit beeld wijzingen: er zullen meer inactieve burgers wonen dan actieve. 

• Qua activiteitsgraad scoort Tessenderlo zeer goed, zelfs boven het Vlaams gemiddelde. Er wonen dus veel 
werkenden per groep op arbeidsactieve leeftijd. Dit hangt samen met het hoge inkomensprofiel van Tessenderlo. 

• Tessenderlo doet het minder goed op het vlak van aangroei zelfstandigen of vestigingen met personeel. De 



Evolutie werkloosheidsgraad 

In Tessenderlo daalt het aantal werkzoekende werklozen met 10,3%, de sterkste daling in West-Limburg. Die daling 
is in Ham voor een groot stuk toe te schrijven aan de gedaalde werkloosheid bij vrouwen. Het stijgingstempo van het 
aantal mannelijke werklozen in Limburg is 15,4% en loopt daarmee gelijk met dat van Vlaanderen (15,8%). De vrouwelijke 
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werkloosheid in Limburg (-16,2%) daalt echter dubbel zo snel als in Vlaanderen (-7,9%). In Ham neemt de mannelijke 
werkloosheid nog net af met 8,9% , de vrouwelijke werkloosheid daalt er met 23,8%. De daling van de werkloosheid bij zowel 
mannen, vrouwen als totaal is voor Ham de sterkste in West-Limburg. 



De oververtegenwoordiging van vrouwen in de werkloosheidsstatistieken is sterk verminderd. In West-Limburg bestaat ze 
wel nog: tussen 31/12/2003 en 31/12/2009 daalde ze van 57% naar 51,6%. In Ham bedraagt ze nu nog 55,8%, op 
31/12/2003 was dat nog 60,1. De oververtegenwoordiging van vrouwen in de werkloosheid blijft in Ham nog reëel en is na 
Lummen de hoogste in West-Limburg. 



y 



y 



] Evolutie werkzoekenden 2003-2010 



Figuur 64: Evolutie werkzoekenden Limburg 2003-2010, bron ERSV Limburg 



• De zelfstandige tewerkstelling is vrij laag in Tessenderlo. Dit is ook zo voor de hele provincie Limburg. Het verschil 
met Vlaanderen bedraagt ongeveer 20%. De meeste zelfstandigen werken in de tertiaire sector 

• Na Beringen en Heusden-Zolder heeft Tessenderlo de meeste vestigingen met personeel . De gemeente kende 
echter een zeer beperkte groei van het aantal ondernemingen met personeel (+ 2%) in vergelijking met de regio 
West-Limburg (+ 9,2%). Een zeer groot aandeel van deze vestigingen bevindt zich in de secundaire sector 
(industriële sector). Tessenderlo bevindt zich qua aantal vestigingen met personeel op het Vlaamse gemiddelde, 
wat regionaal gezien een goede score is. 

• De tewerkstelling in Tessenderlo is hoofdzakelijk te vinden in de secundaire sector (50%) en de tertiaire sector 
(30%). Tessenderlo scoort zeer goed op het vlak van aanwezigheid van jobs uit de secundaire en tertiaire sector. 
Er is een heel goede aanwezigheid van beide sectoren in Tessenderlo. 

• Tessenderlo had anno 2003 aan spanninQSQraad van 18,4 en in anno 2009 was dit gedaald tot 7,4 (aantal 
werkzoekenden per vacature). Daarmee had Tessenderlo een vrij lage spanningsgraad wat er toe kan leiden dat 
de nodige vacatures niet meer kwalitatief ingevuld worden. 
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Inkomens 



De belastbare inkomens vormen een graadmeter voor de welvaart van een gemeente. Deze gegevens zijn belangrijk om 
een zicht te krijgen op de potentiële middelen voor nieuwbouw in een gemeente. Nieuwbouwactiviteit is conjunctuurgevoelig 
en volgt de beschikbare inkomens. Dit leidt ertoe dat er nooit meer gebouwd wordt dan de actuele particuliere vraag. Hoe 
hoger de inkomens in een gemeente, hoe hoger de kans dat mensen uit de gemeente voldoende middelen hebben om een 
eigen woning te bouwen. Dit heeft een belangrijke beleidsimpact. Inwoners met hoge inkomens zullen veel vaker zelf in hun 
huisvestingsbehoeften voorzien via fiscale voordelen. Zij zullen veel minder vaak een beroep doen op sociale huisvesting. Er 
dient wel rekening gehouden te worden met volgende factoren: 

• Officieel inkomen # reëel inkomen. Inkomens die niet belast worden (bepaalde uitkeringen) of geld uit het 
informeel circuit (dat op ongeveer 20% van het BBP wordt geschat) worden niet opgenomen in de statistieken. 

• Immigratie van nieuwe inwoners: hun fiscale inkomens blijven onberekend in de statistieken, terwijl het net deze 
groep is die vaker een huis bouwt in de gemeente. 

Uit de evolutie van de inkomens in Tessenderlo blijkt dat de gemeente welvarend is en een stuk boven het Limburgse 
gemiddelde steekt. Het welvaartsniveau van Tessenderlo ligt zelfs een procentpunt boven dat van Vlaanderen. In 2003 
bedroeg het gezamenlijk inkomen een hoogtepunt, maar liep een beetje terug in 2008. Met een index van 107 in 2008 scoort 
Tessenderlo bijzonder goed, zeker op Limburgs niveau. 



Evolutie mediane inkomens Tessenderlo 1994-2008 
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Evolutie mediane inkomen 1994-2007 

** mediane inkomen Tessendero per aangifte 2007: 20931 € 
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Via analyse van ADSEI-gegevens per statistische kunnen we de evolutie per wijk van het mediane inkomen weergeven. We 
bekijken 2 indicatoren: het huidige inkomen (mediane inkomen per aangifte 2007) en de evolutie van de mediane inkomens 
per aangifte tussen 1994 en 2007. We zetten deze 2 resultaten per statistische sector uit op een aksenroos. Zo krijgen we 4 
kwadranten en 4 typen van wijken. De plaats van een wijk op dit rooster geeft het economisch profiel van de wijk weer. De 
resultaten zijn op hun beurt gestandaardiseerd 20 . 

Kwadrant 1 : Op de goede weg 

De wijken in dit kwadrant laten een benedengemiddeld inkomen optekenen, maar kenden een bovengemiddelde groei. Het 
gaat hier om Gettendonk en Houterenberg-Rodenberg. Gettendonk ligt tussen Hulst en de Paalse Plas, vrij dicht aan 
industriezone Ravenshout, Houterenberg ligt aan de Sparrenweg, dicht aan de rotonde met de Engsbergseweg. 

Kwadrant 2: hoge capaciteitsbuurten 

De buurten scoren zowel voor hun inkomensgroei 94-07 en hun huidige inkomen boven het gemeentelijke gemiddelde. Het 
gaat hier voornamelijk om wijken in Hulst (Hulst-kern, Hulst-industriezone en Ulfheide), Schoot, Varode-Molenhuizen (tussen 
industriezone Schoonhees en Tessenderlo-centrum), Baal (tussen Vorst-Meerlaar en Tessenderlo-centrum) en Gerhees- 
Schrikhoek (tussen Schoot en Veerle). Hulst kent een sterke bevolkingsgroei in de kern en Ulfheide, met een instroom van 
jonge gezinnen en oudere mensen. Schoot kende een sterke groei tussen 91 en 01, toen er redelijk wat jongere gezinnen 
kwamen wonen. Varode-Molenhuizen kende een zeer grote bevolkingstoename met een groot aandeel jonge gezinnen 
(tweeverdieners), meteen de hoofdreden waarom de wijk zo hoog scoort. Baal en Gerhees zijn tussengebied en bestaan uit 
verspreide bewoning en lintbebouwing. Deze wijken kenden een bevolkingstoename tussen 91 en 01 maar stagneren 
sindsdien. 

Kwadrant 3: "Vergane gloriën" 

De wijken in dit kwadrant hebben een bovengemiddeld huidig inkomen maar een lage inkomensgroei tussen 1994 en 2007. 
De term is ietwat misplaatst voor Tessenderlo, omdat de wijken in dit kwadrant zeer dicht bij het gemeentelijk gemiddelde 
liggen qua inkomensgroei. Biesdelle, Reydt, Russelenberg en Engsbergen hebben een bovengemiddeld inkomen en hun 
groei ligt zeer dicht bij het gemeentelijk gemiddelde. Biesdelle, Reydt en Russelenberg zijn wijken die dicht bij Tessenderlo- 
centrum liggen, maar buiten de onmiddellijke periferie. Biesdelle en Russelenberg verouderen al wat meer dan de jongere 
wijken Varode-Molenhuizen, Reydt en Sportcentrum. Er is weinig instroom van nieuwe, jonge gezinnen. Eén uitzondering: 
Lapse Heide - Rijksweg laat een significante daling zijn van het inkomen, maar dat inkomen was het hoogst van heel 
Tessenderlo. Het huidige niveau is nog steeds bijzonder hoog. 

Kwadrant 4: lage groei, weinig capaciteit 

In Tessenderlo zijn er ook een aantal buurten die een benedengemiddeld inkomen koppelen aan een lage inkomensgroei. 
Dit is het geval voor Tessenderlo-centrum, Sportcentrum (tussen Vorsterweg een Geelsebaan), Diesterstraat-Stationsstraat, 
Gerhagen, Prinsenbos en Schoterse Bossen. Een aantal wijken maken het centrum van Tessenderlo uit (Tessenderlo- 
centrum, Sportcentrum, Stationsstraat-Diesterstraat). De grote inwijking van gepensioneerden kan hiervoor als verklaring 
gelden. Prinsenbos, Schoterse Bossen en Gerhagen zijn afgelegen wijken aan het groen achter de Sparrenweg. Het 
inkomen in Schoterse Bossen en Prinsenbos is dramatisch gedaald. De permanente bewoning van weekendverblijven heeft 
gezorgd voor een groot capaciteitsverlies. De hoogte van het inkomen is lager dan het gemiddelde maar die kloof valt nog 
mee (1/2 de standaarddeviatie). De daling van het inkomen (voor Prinsenbos spreekt men beter van een ineenstorting) is er 



20 Standardiseren: afwijking van elke score ten opzichte van het gemiddelde berekenen, gedeeld door de standaardafwijking. 
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echter zeer sterk en deze evolutie lijkt niet meteen te keren. Deze verarming wijst op de instroom van een beduidend armer 
publiek, ofwel een significante verarming van de oorspronkelijke bewoners. 

Tot slot Ravenshout. Deze buurt is in de Atlas van achtergestelde buurten van Christian Kesteloot opgenomen. Kenmerken 
voor deze buurt was dat het een typische arbeidersbuurt was. Er is een groot aandeel sociale huisvesting. Er was toen 
sprake van lichte achterstelling. Ravenshout ligt tussen Hulst, de E313 en industriezone Ravenshout. De druk van de 
snelweg en het uitbreidende industrieterrein, de afgelegen ligging zorgen ervoor dat deze wijk geen hoge inkomensgezinnen 
aantrekt. De leefbaarheid in de buurt lijdt onder de industrie (zie hoofdstuk woningkwaliteit). De inkomens zijn er, samen met 
Gerhagen, het laagst in Tessenderlo. De daling van de inkomens en het inwonertal is te verklaren door de pensionering van 
de bewoners. De vergrijzing zorgt ervoor dat de woningen onderbezet zijn, nadat de kinderen het huis hebben verlaten. 



Samengevat 

Via de inkomens is een vestigingspatroon zichtbaar. De hoogste inkomens vestigen zijn in de rustigere wijken buiten het 
centrum van Tessenderlo, in Schoot en Engsbergen en kort bij de Sparrenweg, een belangrijke verbindingsweg en 
uitvalsweg om snel aan de E313 te raken. In deze wijken is de toename van jonge gezinnen merkbaar (zie vorig hfst). Zij 
wonen het liefst rustig, maar toch dichtbij verkeersaders (hier E313) en een centrum met voorzieningen. De middeninkomens 
vestigen zich eerder aan de onmiddellijke rand van Tessenderlo, vaak in verkavelingen, of in een soort tussengebied 
(Gerhees, Houterenberg, Waterstraat). Deze vestiging is het resultaat van de suburbanisatie. De bevolking in landelijke 
kernen en het tussengebied steeg sterk tot 2001 en stagneerde daarna. De laagste groep inkomens zijn te vinden in 
Tessenderlo-centrum en in de bosrijke gebieden. Hoe "stedelijker", hoe lager de inkomens. In het centrum wonen vooral 
gepensioneerden, in de bosrijke gebieden wonen vaker in hun weekendverblijf. Dit zijn eerder sociaal zwakkere mensen die 
zich niet meteen wensen te integreren. Tessenderlo is een sociaal homogene gemeente. Enkel Gerhagen scoort een flink 
stuk lager qua inkomen. Buurten met weinig capaciteit zijn Gerhagen en Ravenshout. De achteruitgang van capaciteit in 
Prinsenbos en Schoterse Bossen is zorgwekkend. 
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Figuur 53 
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De lokale woningmarkt - prijsevoluties 



Ter info: De gehanteerde prijsindicator is de mediaan of2 de kwartiel (Q50). Statistisch is dit de meest centrale waarde uit een 
reeks waarden. Dat betekent dat de helft van alle verkochte onroerende goederen goedkoper is dan deze waarde en de 
andere helft duurder. De mediaan is minder gevoelig voor outliers of extreme waarden dan gemiddelden. In vastgoedgidsen 
wordt vaak de Q75 grens gehanteerd om de marktwaarden weer te geven, om zo de toekomstige renovatiekosten mee te 
verrekenen. Omdat we hierover geen uitspraken wensen te doen worden deze niet mee verrekend. 
Voor de berekening van de prijsindicator voor Ham hebben we gebruik gemaakt van het voortschrijdend gemiddelde. Hierbij 
wordt de mediane prijs voor jaar X berekend door de mediane prijs voor jaar X- 1 , X en X+ 1 op te tellen en te delen door 3. 
Door het geringe aantal verkopen wegen extreme waarden zwaarder door, wat we vermijden via deze werkwijze. Voor de 
prijsindicator van 2009 hebben we ons voor de prijzen van 2008, 2009 en 2010 gebaseerd, waarbij 2010 op de transacties 
van de eerste 6 maanden berekend is. 
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Prijs Woonhuizen2008-2010 



Figuur 54 
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Woonhuizen 





Vlaams gewest 


Limburg 


Arr Hasselt 


Tessenderlo 


2009 € 


175.000 


161.000 


164.625 


169.000 


stijging 01-09 


101,70% 


70,91% 


79,48% 


85,02% 



De prijzen voor woonhuizen zijn in de afgelopen 10 jaar harder gestegen dan gemiddeld in Limburg. De druk op de markt is 
groot in Tessenderlo. Toch liggen de prijzen nog op een gemiddeld niveau in Limburg en de aangrenzende gemeenten. De 
regio Hasselt en de regio Mol-Geel zijn beduidend duurder voor woonhuizen. 
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Het stelselmatig op de markt brengen van woonhuizen en de constante vraag naar koopwoningen drijft de prijs sterk 
omhoog. Doordat de nieuwbouw vooral gestuurd wordt door particulieren, volgt de bouw van nieuwe woningen of verkoop 
van bestaande woningen grotendeels de beschikbare inkomens. Het aanbod volgt zeer nauw de vraag om overschot te 
vermijden. (Winters & De Decker, 2009). In vergelijking met de prijzen in andere Limburgse gemeenten, ligt de gemiddelde 
verkoopprijs in Tessenderlo een stuk boven het Limburgse gemiddelde, maar blijft ze gelijke tred houden met de prijzen in 
de omliggende gemeenten. Vergeleken met Vlaanderen heeft Limburg zich snel hersteld na de economische crisis. Cijfers 
voor 2010 zijn nog niet volledig maar de opwaartse trend wordt verder gezet. Op basis van de verkopen in het eerste 
semester bedraagt de Q50-prijs 181 000 €, een stijging van goed 6,5% met 2009: een teken aan de wand dat de 
woningprijzen in Tessenderlo sterk blijven stijgen. 

Nieuwe en recente woningen gaan vlot van de hand, vooral sleutel-op-de-deurformules. Recente evolutie zijn de urban 
villa's: moderne rijwoningen met ondergrondse parking, in het centrum van de stad. De markt van de oudere woonhuizen 
doet het op Limburgs vlak minder goed. De babyboomers trekken naar appartementen in de stad. De huizen die ze 
achterlaten voldoen niet meer aan het hedendaags wooncomfort. Ze zijn gebouwd op grote gronden van 20-50 are en 
voldoen niet meer aan de energienormen. Jonge gezinnen kunnen of willen niet zoveel geld uitgeven aan dat soort 
woningen. De prijzen in dat marktsegment dalen licht en die woningen blijven langer op de markt. Men verwacht een 
marktevolutie waarbij men dit soort huizen gaat kopen louter om de grondwaarde. Trend VastQoedQids2010 
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Figuur 55 



Prijsstijging woningen goedkopere segmenten 

Door de sterke prijsstijging van de bouwgrond sinds 1997, wordt bouwen duurder en financieel minder aantrekkelijk voor een 
groter wordende groep mensen. Mensen met een woonbehoefte kijken naar hun budget en proberen met de middelen de 
best mogelijke woning te verkrijgen. Een gevolg hiervan is dat mensen vaker op de secundaire woonmarkt terecht komen 
(bestaande koopwoningen) en vaker een woning kopen met renovatiebehoeften. Dit drukt de prijs. Door de premies van de 
Vlaamse Overheid en de fiscale incentives is renoveren ook een stuk voordeliger geworden. Op deze manier wordt het 
bestaand woonpatrimonium opgewaardeerd. Een ander effect is dat de prijzen voor dit soort woningen sterker stijgt dan 
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gemiddeld. (Albrecht, 2010). Figuur laat de situatie in Tessenderlo zien. Voor Vlaanderen en Limburg zijn er sterke 
prijsstijgingen te noteren voor de goedkope panen (P10 en Q25). In Tessenderlo doet dit fenomeen zich pas de laatste 10 
jaar voor. Woningsegmenten in de lift: de segmenten P10, Q25 en Q50. Ook in Tessenderlo is er sinds 10 jaar steeds meer 
sprake van koop met renovatie. De goedkoopste segmenten van de woningmarkt worden sneller duurder dan de duurdere 
segmenten, waar de waardevermeerdering minder sterk is. In Tessenderlo is nochtans een beperkt aantal vergunningen 
bestemd voor renovatie. 
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Figuur 56 





Vlaams Gewest 


Limburg 


Arr Hasselt 


Tessenderlo 


Prijs 2009 


161.450 


158.475 


157.950 


148.979 


Stijging 2001-2009 


96,55% 


88,03% 


99,12% 


79,20% 



De prijzen voor flats zijn de afgelopen jaren sterk gestegen. Toch blijven de gemiddelde prijzen in Tessenderlo onder het 
Limburgse en Vlaamse gemiddelde. De stijging is er zelfs minder sterk geweest dan in Limburg of Vlaanderen. Tessenderlo 
is de laatste 10 jaar een interessante gemeente gebleken voor senioren die zich in het centrum van Tessenderlo komen 
vestigen. Het overgrote deel van het gerealiseerde patrimonium flats situeert zich in Tessenderlo centrum en deelgemeente 
Hulst. De prijzen zijn er gunstig en er is een voldoende hoog voorzieningenniveau. In Tessenderlo maken appartementen 20 
% van alle woningen uit. Hiermee scoort Tessenderlo een stuk boven het West-Limburgse gemiddelde (11,8%) en ook het 
Limburgse (16,2%). (bron cijferkorf wonen). Het prijsverschil met de woonhuizen is zelfs nagenoeg verdwenen in 
Tessenderlo. 



De markt voor appartementen is sinds de jaren 90 de Limburgse en Vlaamse prijstrend blijven volgen. Sinds 2005 is de 
prijsstijging een stuk bescheidener geworden. Toch zien we dat het aantal transacties licht blijft stijgen. Er is met andere 
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woorden nog geen afkoeling van de appartementenmarkt in Tessenderlo merkbaar. De prijzen liggen iets boven het 
gemiddelde, maar belangrijk is dat het verschil met een gezinswoning qua prijs bijna is verdwenen. 



Jonge en oudere Limburgers zijn vooral op zoek naar nieuwe of recente woningen of appartementen. Het succes van de 
appartementen kan worden toegeschreven aan de 'jonge ouderen' of babyboomers die veel sneller hun huis verlaten, langer 
leven en dus ook langer in hun appartement blijven wonen. Appartementen komen bijgevolg niet meer zo snel vrij. Vanuit 
overheidswege stimuleert men de bouw van flats door meer bouwlagen toe te staan. Ook de kleine, functionele, betaalbare 
en goed ingerichte appartementen gaan goed van de hand. Die zijn erg in trek bij jonge koppels of alleenstaanden die in de 
stad werken. Jongeren betalen liever wat meer voor een eigendom dan voor de huur van een huis of flat. Flats horen bij de 
nieuwe levensstijl van hobby's en reizen: compact, eigentijds en onderhoudsvriendelijk. Trends vastpoedoids 2010 
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Villa's, landhuizen en bungalows 





Vlaams gewest 


Limburg 


Arr Hasselt 


Tessenderlo 


2009 


280.000 


225.000 


225.000 


226000 


Stijging 2001-2009 


25,50% 


17,12% 


21,02% 


16,88% 



Opvallend is dat in Limburg en Tessenderlo de villamarkt amper in prijs is toegenomen, zeker wanneer we dit vergelijken 
met de forse prijsstijging voor gewone woonhuizen. Dit kan te verklaren zijn door het feit dat de villamarkt 
conjunctuurgevoelig is en meer onderhevig aan economische schommelingen. Aan het aantal transacties merken we dat de 
markt aantrekt op een moment dat de markt voor gewone woonhuizen afneemt. Minder mensen kopen een gewoon 
woonhuis, meer mensen een landhuis of villa. In vergelijking met de snel in waarde stijgende woonhuizen worden villa's plots 
financieel haalbaar voor een grotere groep mensen. De villa's zijn sinds 1996 in Limburg nauwelijks in waarde toegenomen. 
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De villamarkt ligt anno 2010 zowat stil. Zelfs mensen met geld staan niet meer te springen om zo'n groot stuk grond te 
kopen. Deze groep wil minder uitgeven aan wonen en meer aan reizen. Ze kiezen meer voor comfortabel en compact 
wonen. Op deze markt gaan de prijzen zelfs achteruit. Trends Vastgoedpids 2010 
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Perceelsprijzen Regio Hasselt-Ham - Mol 
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Figuur 57 



Bouwgronden 





Vlaams gewest 


Limburg 


Arr Hasselt 


Tessenderlo 


Prijs 2009 


164 


125 


120 


124 


Stijging 2001-1996 


115,81% 


121,07% 


113,85% 


174,72% 



De grondprijs in Tessenderlo valt samen met het Limburgs gemiddelde. Op enkele jaren tijd halveerde het aantal transacties 
in Tessenderlo in enkele jaren tijd. In 1998 waren er 115 (gewogen) transacties, 2001 waren er nog 57. Na deze zware 
daling volgde een heropleving. De laatste 2 jaar daalt het aantal transacties opnieuw. 

Hoewel de prijs in Tessenderlo voor bouwgrond normaal is, is de prijsstijging de laatste jaren een flink stuk sterker geweest 
dan gemiddeld in Limburg of Vlaanderen. Tessenderlo is zijn marge die het had voor 2001 aan de onderkant aan het 
wegknabbelen. In de periode 2001-2009 steeg de grondprijs in Tessenderlo met 174% %, terwijl dit in Limburg 121,07% was 
en in Vlaanderen 115,81%. Vooral vanaf 2005 schoot de grondprijs spectaculair de hoogte in. (zie eenheidsprijs). Dit is te 
wijten aan een sterk verhoogde prijs & een verkleining van de bouwgronden, waardoor de eenheidsprijs nog meer de hoogte 
in ging. Dit is duidelijk te merken op de figuur met de evolutie van de kavelgrootte. 

Regionaal gezien blijft Tessenderlo nog interessant om te bouwen, gezien de lagere perceelsprijzen in vergelijking met de 
rand rond Hasselt, Turnhout of Diest. De perceelsprijs blijft voorlopig rond de 100 000 € schommelen en lijkt daarmee op een 
psychologische grens te stuiten. Zoals de ontwikkelingen zich vandaag voordoen kan deze prijs binnenkort enkel nog door 
ontwikkelaars betaald worden. De particuliere woningbouw zit dus ook in Tessenderlo bijna zonder marge. 
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Figuur 58 
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Figuur 59 

De grondprijs zegt iets over de eenheid grond, maar niet over het perceel in totaliteit. We zien dat de perceelgrootte in 
Tessenderlo, zoals overal, krimpt. Per nf betaalt men altijd meer (en dit leeft ook soms in de perceptie) maar geldt dat ook 
voor de percelen in hun geheel. Voor Tessenderlo blijkt de krimpt van de percelen zich niet te vertalen in een lagere 
perceelprijs. De perceelprijzen blijven in Tessenderlo sterk stijgen, terwijl die elders in de provincie stagneren, (in Beringen 
daalde de perceelprijs zelfs met 10% in het laatste jaar!). 
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De bouwgronden worden schaarser in Limburg, zeker in en rond Hasselt, maar ook in het Noorden en Zuiden van de 
provincie. In het Noorden blijven de prijzen stabiel, in Hasselt is de grondprijs sterk gestegen, maar overal krimpt het 
aanbod. Overheid, projectontwikkelaars en andere vastgoedactoren moeten op zoek gaan naar creatieve oplossingen. De 
beste gronden zijn nu al bebouwd: er staan vaak oudere woningen op, die niet meer voldoen aan de moderne 
woonbehoeften. Deze gronden kunnen herverkaveld worden om meerdere jonge gezinnen te huisvesten. Men evolueert 
naar een markt waarin men huizen komt louter om hun grondwaarde. Een andere oplossing is het hervormen en 
herbestemmen van industrieterreinen naar een woon- en werkfunctie. Trends Vastgoedgids 2010 
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Figuur 60 

Het aantal transacties in Tessenderlo en de regio vertoont een structurele daling, met periodiek een kleine toename door 
een verbeterde conjunctuur. Tessenderlo kent een groot aandeel transacties van appartementen. De appartementenmarkt in 
Tessenderlo blijkt even groot te zijn als die van Beringen, nochtans een gemeente die meer dan dubbel zo veel inwoners 
telt. Het verschil met Beringen is dat de markt voor gezinswoningen en gronden er veel groter is. In Tessenderlo zijn deze 
duidelijk kleiner dan de appartementenmarkt. Qua vastgoedtypologie is Tessenderlo te vergelijken met Heusden-Zolder, 
waar flats een zeer belangrijk onderdeel zijn van de immo-markt. 



De prijzen in Tessenderlo liggen rond het Limburgs gemiddelde maar stijgen sneller. De sterke stijging van de woning- en 
grondprijzen is significant en ligt boven de Limburgse stijgingspercentages. Het aantal transacties van woningen en gronden 
is gedaald. Het aantal verkopen van bouwgrond is de laagste in 25 jaar. De woning- en grondmarkt hangen nauw 
samen: een prijsstijging van de gronden doet prijzen van woningen toenemen. Dit is de laatste jaren aan het gebeuren: de 
sterke stijging van de grondprijzen zal de woningprijzen blijven opdrijven. Tot begin jaren 2000 was Tessenderlo een echte 
bouwgemeente, maar dit is de laatste jaren fel geminderd. De villamarkt stagneert al 4-5 jaar, maar dit is een Limburgs 
fenomeen. Enkel de markt voor flats houdt stand: ze koppelt een haalbare prijs aan voldoende aanbod en haar aandeel blijft 
stijgen. 



104 



Evolutie kavelgrootte 1985-2009 
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Bouwvergunningen: nieuwbouw en renovatie. 
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■ woonhuizen □ flats Dreno neiwn 

Figuur 61 

* De nieuwbouwactiviteit van flats kent 3 topjaren: 2000, 2003 en 2006. Telkens herviel het aantal goedgekeurde 
vergunningen voor flats naar het oude niveau (50-60 vergunningen). De markt van nieuwbouwflats is populair in 
Tessenderlo. Ze kent al een vroege stijging, ze is bijna systematisch groter dan het aantal vergunningen voor 
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gezinswoningen, en kent 3 pieken in 2000, 2003 en 2006. Tot slot: Tessenderlo kent al zeer vroeg een hoog aandeel van 
flats. Vaak is meer dan de helft van de aanvragen voor een wooneenheid in een flatgebouw. De nieuwbouw van flats kent in 
de periode 1996-2008 een hoog aandeel. 

Tessenderlo kent evenveel vergunningen voor flats als voor gezinswoningen. De gemeenten Diepenbeek en Houthalen- 
Helchteren hebben een vergelijkbaar profiel. Zonhoven en Leopoldsburg hebben dan weer een opvallend hoog aantal 
renovatie-vergunningen. Beringen en Zonhoven hebben een laag aantal vergunningen voor flats in vergelijking met hun 
aanvragen voor woonhuizen. 

->De nieuwbouw van gezinswoningen verloopt volgens de provinciale tendensen. Van 1996 tot 2002 volgt er een daling van 
het aantal toegestane vergunningen. De economische dip van 2002 is een dieptepunt. Nadien stijgt de nieuwbouwactiviteit 
van gezinswoningen (idem voor heel Limburg). De economische recessie van 2008-2009 doet de investeringen van 
particulieren afnemen. De nieuwbouw is echter al sinds 2006 aan het dalen, zoals men eveneens gemiddeld in Limburg 
vaststelt. 



Bouwvergunningen 1996-2010 




Nieuwbouw 










ééngezinswoningen 


flats 


totaal 


reno 




reno/nieuwbouw 


Tessenderlo 


1044 


39,3% 


1215 


45,8% 


2654 


395 


14,9% 


17,49% 


Limburg 


40543 


36,8% 


37100 


33,7% 


110090 


32447 


29,5% 


41,79% 


Vlaanderen 


253459 


33,7% 


246565 


32,8% 


751841 


251817 


33,5% 


50,36% 



Bron: lokalestatistieken.be - bewerking: provincie Limburg - Steunpunt Sociale Planning 

Het aantal renovatieaanvragen (renovatie die vergunningsplichtig is) stijgt licht eind jaren 90. Toch blijft het aandeel 
renovatie in Tessenderlo zeer laag, het laagste cijfer voor de hele provincie. 

Tessenderlo heeft een kleinere gemiddelde oppervlakte per wooneenheid. Komt dit door het hogere aandeel flats of 
bouwt men ook kleiner? Wanneer we kijken naar de correlatiecoëfficiënt tussen het aantal wooneenheden en de totale 
oppervlakte(R= 0,839), zien we een zeer hoog cijfer: dit wijst op een zeer hoge samenhang/stabiele relatie tussen het aantal 
vergunde wooneenheden en de oppervlakte. Dit betekent dat de grootte per wooneenheid een stuk stabieler blijft dan het 
gemiddelde weergeeft. De grootte van de woningen en flats blijft stabiel: men bouwt zelden kleiner, een grote 
grondgebonden gezinswoning blijft de norm voor bouwers, maar in Tessenderlo blijft de flat toch koning. 

Het aantal verkochte bouwgronden en het aantal afgeleverde bouwvergunningen liggen zeer kort bij elkaar Op het eind 
van de jaren 90 werd er minder particulier gebouwd dan er gronden werden aangekocht. Dit is een goede aanwijzing voor 
speculatie (weer na RSV-jaar 1997). We zien ook dat er geen correctie is gekomen: de aangekocht bouwgronden eind jaren 
90 dienden niet om binnen enkele jaren zelf te bebouwen. In de periode 1996-2009 werden er in Tessenderlo 1044 
gezinswoningen vergund en 1 130 bouwgronden verkocht. Er is dus een historische marge van 86 bouwgronden in particulier 
bezit (met dien verstande dat elke vergunde woning werd gerealiseerd. Volgens cijfers van het kadaster zou de 
realisatiegraad ongeveer 80% bedragen, zodat het potentieel aan gronden wel eens groter zou kunnen zijn). Dit is op zijn 
minst een aanwijzing voor speculatie op bouwgrond, aangezien het aangekochte surplus in de komende 10 jaar niet op de 
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markt kwam. 21 De gemeente countert deze speculatie door regelmatig zelf gronden op de markt te brengen via een 
gemeentelijk toewijzingsreglement. Hierdoor blijft een zeker aanbod gronden beschikbaar. 
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Figuur 62 



Tessenderlo is een aantrekkelijke woonmarkt. Er zijn (voorlopig nog) betaalbare woningen en bouwgronden, in het centrum 
en de woonkernen is er een aanbod flats gebouwd in de laatste 12 jaar, en de gemeente trekt nieuwe inwoners aan over de 
streekgrenzen heen. De lokale woonmarkt, zoals hieronder beschreven is uit zijn voegen gebarsten: Tessenderlo is in trek 
bij mensen uit Kempen, Midden-Limburg en het Hageland. Dit heeft ze te danken aan haar gunstige ligging: net niet te ver 
van Brussel en Antwerpen om met de wagen dagelijks te pendelen. Meteen een belangrijke uitdaging: hoe met die gunstige 
ligging omgaan en de bestaande troeven maximaal vrijwaren? Bovendien stijgen de woning- en grondprijzen de laatste jaren 
zeer sterk en neemt het aantal transacties af. Enige tekenen van afkoeling van de woningmarkt is nog niet in zicht. Het blijkt 
ook dat er nog een reserve is van gronden die slechts mondjesmaat op de markt komt en die de grondprijzen hoog houdt. 
Vooral na 1999 stijgen de perceelsprijzen enorm sterk en wordt grond dubbel zo snel duurder dan flats of drie keer zo snel 
dan woningen. 



21 We gaan ervan uit dat de particulier verkochte gronden enkel voor de bouw van gezinswoningen worden gebruikt en niet voor industriële activiteit of de 
bouw van flatsgebouwen of andere gebouwen, gezien hun ligging in verkavelingen of woongebied. 
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Vastgoed als economische sector 




-70% 

Figuur 63 



stijging prijzen per m 2 90-92/08-10 



De bouwgrond functioneert als motor voor de prijsstijgingen in de vastgoedsector. Worden de grondprijzen te duur, dan 
wordt de markt van de woonhuizen en flats interessanter en zullen er meer transacties gebeuren van woonhuizen en flats. 
De grondenmarkt is in Tessenderlo duurder geworden met factor 9 en kent 1 van de sterkste stijgingen in de regio van de 
afgelopen 20 jaar, samen met Beringen. Dit komt omdat de prijzen 20 jaar geleden goedkoper waren dan elders. 
Ondertussen is het prijsverschil in de regio nagenoeg dichtgefietst, maar blijven de grondprijzen nog onder het niveau van de 
regio Hasselt of Mol. Tegelijkertijd daalde het aantal transacties zeer sterk in Tessenderlo en gingen kopers op zoek naar 
andere vastgoedproducten. In Tessenderlo is de immo-sector al vroeg begonnen met de bouw van flats. 
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■ transacties woonhuizen □ transacties villa's □ transacties flats □ transacties gronden 



Figuur 64 
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Qua aantal vastgoedtransacties is de markt in Tessenderlo gestegen van 88 transacties in 1985 tot 249 transacties in 2010, 
een stijging van 182%. De transacties van woningen/villas bleef eigenlijk nagenoeg gelijk rond de 80, met periodieke pieken. 
De transacties van gronden nam sterk af en maakt tegenwoordig maar een klein deel uit van de vastgoedmarkt. Flats hebbe 
in Tessenderlo hun plek veroverd en maken in 2010 35% van alle transacties. De globale waarde van de vastgoedmarkt is 
gestegen van een kleine 2 miljoen € in 1985 tot 42,7 miljoen € in 2010. Dit is een stijging van 2055 % op 25 jaar. De 
transacties van flats maken anno 2010 33% van de totale vastgoedwaarde uit, terwijl gronden maar een fractie van de 
vastgoedmarkt meer uitmaken qua waarde. Grond wordt vooral gevaloriseerd in projectbouw van appartementen, gezien de 
waardevermeerdering. Bouwgrond wordt economisch gezien steeds minder interessant voor particuliere bouwers door de 
hoge prijzen. Een beleid gericht op activering van gronden zal dus eerder gronden moeten activeren met het oog op 
projectmatige bouw in plaats van particuliere bouw. Enerzijds genereert dit de meeste meerwaarde (meer bewoonbare 
oppervlakte creëren per gronddeel), zodat het economisch de meest verantwoorde keuze is. Bovendien is het ruimtebeslag 
minder, wat voordelig is voor een duurzaam ruimtegebruik. Anderzijds is het aandeel gezinnen dat een particulier 
bouwproject aankan zonder extra financiële steun van ouders of eigen grondbezit, gekrompen tot de 10% hoogste 
inkomens. Wie bouwt, zal vaker al een grond hebben. Wie er geen heeft en toch bouwt, behoort vaak tot de 10% hoogste 
inkomens. Het verkopen van gemeentelijke kavels aan schattingsprijs lijkt daarom steeds meer contraproductief te worden, 
aangezien enkel de hoogste 10% inkomens er baat bij hebben. Het is nuttiger de gronden aan sterk verminderde prijzen te 
verkopen, of liefst ter beschikking te stellen voor projectbouw. 



45.000.000 € 




■ woonhuizen □ villa's □ flats □ gronden 

Figuur 65 
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De private markt 



De private koopmarkt 
Appartementen 

Screening van de woonmarkt via Hebbes.be leverde wat marktinformatie op over de gemeente Tessenderlo. 



aangeboden 


slaapkamer 




1 


167.225 


105.763 


56 


5 


163.893 


116.500 




8,93% 


167.225 


105.763 




gemiddelde 
prijs 


163.893 


116.500 


gemiddeld 


173.584 € 


167.225 


105.763 


mediaan 


163.500 € 


163.893 


116.500 



Tabel 6 private woonmarkt Tessenderlo, typologie flats, bron: hebbes.be 

In Tessenderlo werden er tussen mei 2010 en april 2011 zo'n 56 koopappartementen aangeboden via hebbes.be. Het ging 
vaak om nieuwbouwprojecten (gemiddeld bouwjaar was 2008). Het nieuwbouwproject op Hemelrijk is hierbij niet inbegrepen. 
Het zou gaan om 15 flats met een prijs vanaf 125000 € en flats van 64 m 2 tot 127 nf. Er is een ruime waaier aan 
nieuwbouwappartementen en een kleiner segment oudere appartementen (jaren 80-90), de eerste lichting die nu doorverkocht 
wordt. 

De flats waren gemiddeld zo'n 105 nf groot, comfortabel voor een flat met 2 slaapkamers. De flats zijn doorgaans gericht op 
kleine gezinnen, koppels en alleenstaanden. Het merendeel bestaat uit flats met 2 slaapkamers, een minderheid kleinere flats 
van 1 slaapkamer. Het gemiddelde bouwjaar is 2007. Als we de mediane waarden nemen, zijn de cijfers toch wat lager, wat 
wijst op enkele grote projecten die de gemiddelden sterk omhoog trekken. Er is met andere woorden een duurder segment in 
Tessenderlo aanwezig, die de gemiddelde prijs omhoog duwt. De mediane vraagprijs ligt rond de 163 000 €. 

De mediane prijs van aanbieding lag rond de 163 500 euro, gemiddeld 173 000 €. De mediane registratieprijs voor een flat in 
de 2 de semester van 2010 bedroeg 155 000 € en de gemiddelde prijs was 167 225 €. De aangeboden prijs ligt niet ver boven 
de werkelijk geregistreerde prijs, wat wijst op een realistische aanpak van de immosector of het feit dat er weinig onder tafel 
wordt geboden. Ook opvallend: de markt voor flats is bijna even groot als die voor gezinswoningen. 

Koopwoningen 





aangeboden 


slaapkamer 






2 


3 


4 




60 


12 


38 


10 






7,10% 


73,20% 


19,60% 






GB 


HOB 


OB 






5 


17 


37 






8,33% 


28,33% 


61,67% 




prijs 


tot opp 


bewoonb opp 


bouwjaar 


gemiddelde 


243850 € 


1668 


166 


1977 


mediaan 


220.000 € 


733 m 2 


160m 2 


1978 
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Tabel 7 private woonmarkt Ham, gezinswoningen, bron: hebbes.be 

In dezelfde periode werden er in Tessenderlo 60 woningen te koop aangeboden. Woningen boven de 300 000 € werden niet 
meegeteld bij de gemiddelde prijs om de prijzen niet te sterk te beïnvloeden (villamarkt). De aandelen naar open en halfopen 
bebouwing liggen gelijk. De woningen tellen vaak 3 slaapkamers, zijn zeker voldoende ruim (166 nf) en redelijk recent 
gebouwd). Een goeie 10% van de woningen dateren van 2010 of 2011, dus projectmatige nieuwbouw of verkochte 
ruwbouwen. De woningen zijn gelegen op redelijk grote kavels (733 m 2 ), maar enkele grote woningen met veel grond trekken 
het gemiddelde sterk omhoog. De werkelijke mediane verkoopprijs voor het 2de semester van 2010 bedroeg 179 000€, 
gemiddeld 189 089€. Dit is een flink stuk onder de te koop gestelde prijs. De definitie van ADSEI over gewone woonhuizen is 
beperkt tot huizen in gesloten of open bebouwing. In deze telling zitten alle woningen onder de 300 000€. Wanneer we de 
gemiddelde prijs van de woningen in gesloten of halfopen bebouwing nemen komen we uit op een mediane prijs 203500€. 
Nog altijd circa 24000 € boven de geregistreerde prijs. Dat is een goede 13,4% hoger dan geregistreerde prijs. Als 
onderhandelingsmarge wat aan de hoge kant, zodat de markt in 2010 wat te hoog inzette op de prijszetting van woonhuizen. 

De private huurmarkt 

Ongeveer 80 % van de inwoners van Tessenderlo is eigenaar van zijn of haar woning. 16,5% huurt een woning. 5,4% huurt 
sociaal, 11,1% huurt privaat. De private huurmarkt is relatief klein in Tessenderlo: klein in vergelijking met Vlaanderen (vooral 
steden), maar regionaal gezien is er een huurmarkt van enige omvang door het grote aantal flats. Dit type woningen leent zich 
goed voor een huurpubliek. Er komen weinig panden bij op de private huurmarkt door het (fiscaal) voordelige eigenaarschap. 
Toch zien we dat het aantal alleenstaanden stijgt, en dat de noden aan huurwoningen en -flats blijft toenemen. 







Vlaams 


Provincie 


Arr. 














Ham 


Tessenderlo 


TOTAAL 


5.742.619 


773.818 


374.081 


38.822 


9.190 


15.866 


EIGENAAR 


4.393.262 


624.926 


296.164 


32.197 


7.694 


12.810 




EIGENAAR : 
PARTICULIER 


746.421 


68.730 


35.061 


2.160 


609 


1.420 




EIGENAAR : 
MAATSCHAPPIJ 
SOCIALE 
WONINGEN 


258.988 


38.221 


21.007 


2.649 


411 


761 


HUURDER 


EIGENAAR : 
ANDERE 
OPENBARE 
INSTELLING 


32.555 


3.861 


2.268 


174 


49 


93 




EIGENAAR : 
PRIVE- 
VENNOOTSCHAP 


128.352 


14.050 


7.852 


565 


125 


295 


WOONT 
KOSTELOOS 


72.555 


9.298 


4.431 


344 


131 


220 


GEEN ANTWOORD OP DE VRAAG 


110.486 


14.732 


7.298 


733 


171 


267 


HUURDER BEMEUBELDE WONING 


42.711 


4.431 


2.704 


133 


16 


54 


% huurt sociaal of openbaar 


5,1% 


5,4% 


6,2% 


7,3% 


5,0% 


5,4% 


% huurt privaat 


16,0% 


11,3% 


12,2% 


7,4% 


8,2% 


11,1% 


% eigenaar 


76,5% 


80,8% 


79,2% 


82,9% 


83,7% 


80,7% 


geen antwoord of woont gratis 


3,2% 


3,1% 


3,1% 


2,8% 


3,3% 


3,1% 



De voorbije 11 maanden werden 11 huurwoningen aangeboden op hebbes.be. Dit is een vrij laag aantal, maar normaal voor 
de regio. Huurwoningen zijn vooral een stedelijk fenomeen, terwijl mensen eerder naar tussengebieden als Ham trekken om 
een woning te kopen. De prijzen voor een huurwoning zijn gematigd, de meeste huizen hebben 3 slaapkamers maar zijn iets 
kleiner dan de koopwoningen. 
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aangeboden 


slaapkamer 




2 


3 




11 


2 


9 






18,18% 


81,82% 


10,00% 




prijs 


bewoonb opp 


bouwjaar 


gemiddelde 


650 € 


156,5 


1991 


mediaan 


675 € 


145 


1995 



Tabel 8 private huurmarkt, huurwoningen, bron: hebbes.be 



De markt voor de huurflats is duidelijk groter. In de voorbije 1 1 maanden werden 48 flats aangeboden. De flatgebouwen zijn 
van recente makelij, getuige het mediane bouwjaar. De meeste flats hebben 2 slaapkamers en zijn rond de 105 m 2 groot. De 
prijs met kosten bedraagt gemiddeld 576 €. Doorgaans zijn de kosten tussen 39-45 €. Hierdoor zijn flats eigenlijk weinig 
goedkoper dan huurhuizen. De huurprijs voor flats lijkt eerder hoog te zijn in vergelijking met wat men aanrekent voor 
huurwoningen. De vraagzijde lijkt hier de prijzen wat sterker omhoog te stuwen, waardoor het aanbod beperkter blijft. De flats 
die te koop kwamen, waren voornamelijk nog te bouwen gebouwen. Er is nog weinig patrimonium wat nu terug op de markt 
komt. Dit zijn dan vooral de flats die bij de eerste lichting hoorden in de jaren 80. 
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slaapkamer 
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3 






48 


0 


39 
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0,00% 


81,25% 


18,75% 








prijs 


bewoonb opp 


bouwjaar 


kosten 


totale 
huurprijs 


gemiddelde 


576 € 


105 


1995 


39 € 


615€ 


mediaan 


575 € 


105 


2002 


45 € 


620 € 



Tabel 9 private huurmarkt Ham, flats, bron: hebbes.be 



Woonplaats 


Vlaams 
Gewest 


Provincie 
Limburg 


Arr. 
Hasselt 


Beringen 


Ham 


Tessenderlo 


TOTAAL aantal 
huurders 


1.166.316 


124.862 


66.188 


5.548 


1.194 


2.569 


Minder dan 
301,75 EUR 


290.714 


35.913 


20.151 


2.192 


474 


841 




25,7% 


29,5% 


31,2% 


40,5% 


41,0% 


33,2% 


Van 301,75 tot 
603,59 EUR 


655.642 


73.993 


38.361 


2.953 


625 


1.540 




58,0% 


60,8% 


59,4% 


54,5% 


54,1% 


60,8% 


Van 603,59 tot 
905,26 EUR 


137.989 


9.272 


4.947 


204 


46 


107 




12,2% 


7,6% 


7,7% 


3,8% 


4,0% 


4,2% 


Van 905,26 € tot 
1207,02 € 


24.261 


1.393 


689 


40 


1 


22 




2,1% 


1,1% 


1,1% 


0,7% 


0,6% 


0,9% 


1207,02 EUR 
of meer 


21.613 


1.077 


487 


27 


4 


21 




1,9% 


0,9% 


0,8% 


0,5% 


0,3% 


0,8% 


Geen antwoord 


36.097 


3.214 


1.553 


132 


38 


38 


% vd bevolking 
dat huurt 


19,1% 


15,4% 


16,9% 


13,7% 


12,4% 


15,7% 
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De bovenstaande tabel is deze uit de SEE 2001. De prijzen zijn aangepast volgens de huurindex 2011. Hieruit blijkt dat 94% 
van de huurders in Tessenderlo een woning of flat zou moeten huren van minder dan 603,26€, terwijl dit via de hebbes. be-site 
een gemiddelde huur voor een flat zou moeten zijn. Bij de telling van de SEE 2001 zitten wel de sociale huren verrekend, 
maar aangezien deze iets minder dan 1/3 de van de huurmarkt uitmaakt verklaart dit niet het grote verschil. Het probleem ligt er 
in dat de huren sterker zijn gestegen dan de index (en dus ook de lonen) en dat meer mensen het moeilijk krijgen om deze 
huren nog te betalen. Dit betaalbaarheidsprobleem geldt vooralle gemeenten uit de regio en treft de zwakkere huishoudens 
zoals alleenstaanden, senioren, allochtonen en éénoudergezinnen. 
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Sociale Huisvesting 




Figuur 66 

Figuur 86 patrimonium sociale huurwoningen Tessenderlo, bron: VMSW 



Aandeel sociale huisvesting Tessenderlo: 5,4% (Limburg = 5,4%) 

In Tessenderlo beslaat de sociale huurmarkt 32,7% van de totale huurmarkt. (Limburg = 30%, Vlaanderen = 23,5%) 
op 31.12.2010 waren er 376 sociale huurwoningen. In 2002 was dit nog 326 eenheden: een stijging van 50 eenheden in 
8 jaar of 15%. Het patrimonium huurwoningen bestaat voor 85% uit gezinswoningen en voor 15% uit appartementen. Dit is 
een laag percentage, waarschijnlijk omdat de private markt al voorziet in een uitgebreid aanbod. De transitie onder invloed 
van de gezinsverdunning en vergrijzing is echter ingezet en er zullen meer projecten komen waarbij men kleinere entiteiten 
zal aanbieden. In Tessenderlo zijn er 6 basistoegankelijke huurwoningen, wat weinig is. 



ERP 2020 




Geen 


> 50% enkel 
glas 


geen 

dakisola 

tie 


geen CV 


enkel glas en 
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enkel 
glas en 
geen CV 


geen 
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enkel glas, 
geen 
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KBM 




















Ham 


16% 


23% 


25% 


0% 


0% 


0% 


37% 


0% 


0% 


Tessenderlo 


55% 


0% 


19% 


16% 


0% 


0% 


0% 


10% 


0% 


Beringen 


57% 


17% 


11% 


3% 


0% 


0% 


11% 


1% 


0% 


Limburg 


58% 


19% 


5% 


11% 


1% 


2% 


2% 


1% 


0% 



Tabel 10 Isolatiebehoefte patrimonium VMSW in Habetes, ERP 2020, bron: Wonen-Vlaanderen 



Het patrimonium van de KBM kampt met een aantal gebreken in Tessenderlo. Zeer weinig panden hebben geen gebreken, 
vergeleken met het Limburgs gemiddelde. Het merendeel van de woningen hebben geen of maar één gebrek. Er is echter 
een segment van 10% dat zeer laag scoort op energetische waarde en hoge energiekosten met zich meebrengt. Dit zou 
prioritair moeten aangepakt worden. 
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Profiel van de sociale huurder 



% 










Huurders jonger dan 25 jaar 


0,15 


0,13 


0,22 


Huurders vanaf 55 jaar 


3,3 


3,6 


3,6 


Huurders die alleen huren 


7,9 


8,4 


7,2 


Huurders met meer dan 4 gezinsleden 


5,9 


5,7 


5,1 


Huurders met kinderen 


49,3 


35 


29,7 


Huurders in éénoudergezinnen 


12,3 


8,9 


6,8 




16 465 € 


14 712 € 


16 187 € 



Tabel 11 profiel van de sociale huurder in Ham, bron: steunpunt sociale planning, provincie Limburg 



Het profiel van de sociale huurder in Tessenderlo is positief. Qua leeftijd is dit profiel sterk gelijkend op de percentages voor 
Limburg en Vlaanderen. Ook voor het aantal alleenstaanden huurders ligt Ham tussen het Vlaamse en Limburgse 
gemiddelde. Tessenderlo huisvest wel (veel) meer huurders met kinderen en éénoudergezinnen. Het aantal 
éénoudergezinnen ligt er significant hoger dan in Vlaanderen. Op vlak van het inkomen scoort Tessenderlo zeer goed. 
Sociale huurders hebben een hoog inkomen in vergelijking met het Limburgs gemiddelde, dat op gewestelijk vlak echter zeer 
laag scoort. 





Tessenderlo 
(toegewezen) 




kandidaat- 
huurders 

per 
huishouden 




KBM totaal 




aantal 


% 


aantal 


% 


% 


alleenstaande 


163 


44% 


115 


48% 


41% 


éénouder + 1 kind 


54 


15% 


36 


15% 


11% 


éénouder + 2 kinderen 


20 


5% 


19 


8% 


5% 


éénouder + 3 kinderen 


10 


3% 


6 


3% 


2% 


éénouder + 4 kinderen of meer 


3 


1% 


2 


1% 


1% 


paar zonder kinderen 


54 


15% 


33 


14% 


17% 


paar + 1 kind 


28 


8% 


11 


5% 


8% 


paar + 2 kinderen 


25 


7% 


7 


3% 


7% 


paar + 3 kinderen 


9 


2% 


5 


2% 


4% 


paar + 4 kinderen of meer 


4 


1% 


5 


2% 


2% 


ander gezinstype 


1 


0% 




0% 


1% 


Totaal (bewoonde woningen) 


371 


100% 


239 


100% 


100% 



Tabel 12 Toewijzing en kandidaatslijsten KBM in Ham volgens gezinstype, 2010, bron: KBM BE 



In Tessenderlo staat er vooral alleenstaanden (48% van de huishoudens) op de wachtlijst staan voor een sociale woning. 
Een tweede grote groep zijn de alleenstaande ouders met kind(eren) 27% van de huishoudens op de wachtlijst betreft een 
huishouden met 1 ouder. Deze groep ligt een stuk boven het gemiddelde (vb KBM gemiddelde: 19% alleenstaande ouder). 
14% van de kandidaat-huurders is een koppel en koppels met kinderen vormen in Ham de kleinste groep: 12%. De 
toewijzingen komen vrij goed overeen met de kandidaatslijsten. Ook daar zien we demografische veranderingen. 33% van 
de toegewezen woningen wordt bewoond door een koppel met of zonder kinderen. Deze groep maakt op de 
kandidaatslijsten 26% uit. De groep éénoudergezinnen en alleenstaanden is dan weer iets groter binnen de kandidaatslijsten 
dan bij de huishoudens met een toegewezen woning. Uit het profiel van de sociale huurder in Tessenderlo blijkt dat de 
gemeente veel sociale huurders met kinderen kent. Uit analyse van de kandidaatslijsten blijkt dat de alleenstaande 
huishoudens een bijna meerderheid halen. Veel maakt uit of men kijkt naar personen of huishoudens. De analyse per 
huishoudens is voordeliger omdat men dan automatisch ook telt in woningen (1 woning = 1 huishouden) en impliceert 
meteen het bouwvolume binnen de sociale huisvesting. 
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Figuur 87 Gezinstype kandidaat huurders Ham, bron: KBM BE 
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Kandidaat huurders per leeftijd 
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Figuur 88 inschrijving KBM, volgens leeftijd, bron: KBM BE 

Wat de leeftijdsverdeling betreft van de kandidaat-huurders zijn er verschillende tendensen op te merken. Zo ligt de piek 
binnen HaBeTes, Beringen en Ham op het segment 26-40 jaar. In Tessenderlo ligt de piek echter tussen 40 en 50 jaar. In 
Ham merken we tenslotte nog een verhoging van het aandeel kandidaat-huurders tussen 66 en 80 jaar. In de andere 
gemeenten speelt deze trend ook, maar veel minder sterk. Ham en Beringen hebben nog een gezinsprofiel binnen de 
sociale huisvesting, met bijkomend een groeiende vraag bij senioren en medioren. Tessenderlo is sterk geëvolueerd naar 
het segment van de medioren, met bijkomend een vraag bij jongere gezinnen. Uit figuur 72 is duidelijk dat alleenstaanden de 
grootste groep zijn binnen de sociale huisvesting, en dat alleenstaande ouders een tweede grote groep zijn, vooral in "Paal 
en Ham. 
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De Kantonnale Bouwmaatschappij. 





aantal 
verhuurde 
wooneenheden 


Oslpk 


1 slpk 


2 slpk 


3 slpk 


4+ slpk 


TESSENDERLO 


376 


0 


5 


117 


153 


101 


basistoegankelijk voorrang voor 55+ en 
rolstoelgebruikers 








2 + 2* 


2 





Tabel 13 Patrimonium KBM in Ham, bron: KBM 









% 










verkochte 


verkochte 




totaal in 




woningen 


woningen 


woningen 


appartementen 


beheer 


1951-1960 


72 


38 


52,8% 




34 


1961-1970 


191 


101 


52,9% 




90 


1971-1980 


116 


58 


50,0% 




58 


1981-1990 


97 


16 


16,5% 




81 


1991-2000 


36 


0 


0,0% 


19 


55 


2000-2011 


23 


0 


0,0% 


33 


56 




535 


213 


39,8% 


52 


374 



Tabel 14 patrimonium verkocht aan zittende huurder, bron: KBM 



De Kantonnale Bouwmaatschappij Beringen voorziet volgens het investeringsprogramma 2009-2014 volgende projecten in 
Tessenderlo 

1 . 7 appartementen in Waterbroek ism Vooruitzien 

2. De Reydt, 20 woningen. Datum nog niet concreet, wachten op grondverwerving. 



Sociaal objectief: 120 huurwoningen 
Geplande woningen op het IP 2009-2014: 27 



De taakstelling voor sociale huurwoningen is zeer hoog in Tessenderlo. Uit IP 2009-2014 blijkt dat er weinig woningen in 
Tessenderlo gepland staan. Aan het huidige tempo zal het sociaal objectief zeker niet in 2020 gehaald. 

Wachtlijsten: 

Op 01/05/2010 waren er 239 huishoudens ingeschreven voor een woning in Tessenderlo, goed voor 463 personen 
(gezinsgrootte van 1,9 personen per huishouden). De wachttijd bedroeg 57 maanden of 4 jaar en 9 maanden (67 maanden 
gemiddeld voor werkingsgebied, in 2010) 



TESSENDERLO grondreserve 


"Reydt" 


01ha43a14ca 





CV Vooruitzien 
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straat 


gemeente 


aantal 
woningen 


aantal 
apparte 
menten 


aantal 
slaapkamers (type 

x/y) 


(geplande) 

datum 

oplevering 


opmerkingen 


Tessenderlo - Schoterweg A-D 


Tessenderlo 


25 






1949-1959 




Tessenderlo, Hulst Termaden A-C 


Tess-Hulst 


32 






1958-1965 




Tessenderlo, Begijnenwinning A-G 


Tessenderlo 


120 






1971-1986 




Tessenderlo, Begijnenwinning, 
reeks H 


tessenderlo 


10 




3 slpk/ 5pers 


1/01/1990 


6ho +4open 


Tessenderlo, Begijnenwinning, 
reeks 1 


tessenderlo 


10 




3 slpk/ 5pers 


1/01/1994 


10 ho 


Tessenderlo, Begijnenwinning, 
reeks J 


tessenderlo 


10 




t3/5 (8) en t2/4 (2) 


1/01/1999 


4ho +6open 


Tpqqpnrlprlo Rpniinenwinninn 

1 ÜOOUI luwl 1 \J , U\7U II 1 IVVII II III IU| 

reeks K 


tessenderlo 


12 




3 slpk/ 5pers 


5/10/2001 


8ho +2open 


Tpccpnr|pr|n Rpniinpnwinninn 

1 wOOwl luwl lUj U\7U II 1 IVvll II III IU| 

reeks L 


tessenderlo 


12 




4slk/6pers 


24/11/2006 


12ho 


Tessenderlo, Begijnenwinning, 
reeks M 


tessenderlo 


12 




4slpk/5pers 


1/10/2010 


8h + 4 onen 
(levenslang) 


Tessenderlo-Engsbergen, 
Engsberseweg 


engsbergen 


11 




3slpk/4pers 


27/11/1994 


11 rijwoningen 


Tessenderlo-Hulst, Eikelplein- 
Spekestraat, reeks A 


hulst 


10 


1 


t3/5 (10) en t2/4 
(7) 


29/10/1999 


10 rijwoningen + 
7app. 


Tessenderlo-Hulst 
Spekestraat, reeks B 


hulst 


14 




t3/4 (8) en t2/4 (6) 


1/05/2004 


6 ho + 

8duowoningen 


Tessenderlo-Hulst, 
Klonkaartstraat,reeks C 


hulst 


12 




t4/5 (6) en t2/4 (6) 


1/01/2007 


12 rijwoningen 


Tpccpnrjprin-Hiikt Sneke^traat- 

1 wOOwl l\Jwl l\J 1 ILIIOL, UUulvuO LI UU L 

pinokio 


hulst 


0 


4 


3 slpk/ 4pers 


1/07/2008 


4 ann hoven 
kinderopvang 


Tpccpnrjprin 1 aarho^en^traat 

1 öOOül l\Jf LüUl UUOOöl IO LI CtCt L, 

reeks A 


tessenderlo 


4 




4slpk/6pers 


1/01/2006 


4 open 
bebouwing 


Tessenderlo, Laarbossenstraat, 
reeks B 


tessenderlo 


4 




4slpk/6pers 


1/11/2009 


4 open 
bebouwing 


Tessenderlo-Hulst, Broekstraat 


hulst 


6 


7 


t4/6 (6) en t2/4 (7) 


12/09/2010 


6 open+ 
7duowoningen 






304 


18 









In planning 

1 . Tessenderlo, De Reydt, 12 woningen, type 3/5, uitvoering 201 1 

2. Tessenderlo, Biesdelle, 18 woningen 

3. Tessenderlo, Begijnenwinning N, 12 woningen 

4. Tessenderlo- Hulst, Waterbroek B, 12 woningen 



In 2010 had CV Voortuizien 167 kandidaat-kopers voor een sociale koopwoning in Tessenderlo. 



Sociaal objectief 2020: 61 

Geplande projecten op het IP 2009-2014: 90 



Op het vlak van sociale koopwoningen zit Tessenderlo zeer goed op schema om het Bindend Sociaal Objectief te halen. Op 
het IP staan nog 90 woningen gepland waarvan de voltooiing van de laatste entiteiten ergens in 2015 zal liggen. 

Het sociale woningpatrimonium maakt in Tessenderlo 5,3% uit van het woningbestand. Tellen wij hierbij alle sociale 
koopwoningen bij, dan is dit 9% en indien ook alle verkochte sociale huurwoningen meegeteld worden, dan is 1 1 ,9% van alle 
woongelegenheden sociaal van oorsprong. Voor het bindend sociaal objectief is het belangrijk te weten welke sociale 
koopwoningen gebouwd werden in de periode 1988-2000. Deze woningen werden namelijk meegeteld om het BSO op te 
berekenen, maar worden niet meer meegeteld in de nieuwe berekening in 2020. Dit komt omdat men maar de sociale 
koopwoningen meetelt die minder dan 20 jaar geleden opgeleverd zijn. De bewoningsverplichting geldt namelijk 20 jaar. Na 
die periode kan men de woning aan marktconforme prijs verkopen. In die periode werden er in Tessenderlo 51 woningen 
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gebouwd, wat zeer veel is. Het BSO voor sociale koop bedraagt 90 eenheden. Om een effectieve vooruitgang te boeken, 
moet in Tessenderlo het verlies van die 51 sociale koopwoningen in de telling van 2020 moeten gehandhaafd worden. Het 
werkelijke sociaal objectief bedraagt dus geen 90 woningen maar 141 woningen. 



Tessenderlo 


Woningpatrimonium 
(ADSE1 12/2010) 


% op totaal Aantal huishoudens 
patrimonium 31/12/2010 


Totaal aantal woongelegenheden (enkel 
particuliere woningen) 


7283 


93,76%% 


handelshuizen, andere 


484 


6,24% 


totaal 


7767 


7243 


Sociale huurwoningen (verkochte woning incl) 


603 


8,3% 8,6% 


KBM 


581 




VWF 


0 




SVKSVPWL 


22 




Sociale huurwoningen (verkochte woning excl) 
aandeel 01.12.2010 


396 


5,3% 5,6% 


Sociale koopwoningen 


304 




Sociale koopwoningen 1988-2000 


51 




totaal aandeel sociale woningbouw (incl 
verkochte woningen) 


929 


11,9% 


Totaal aandeel sociale woningbouw (excl 
verkochte woningen) 


700 


9% 
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Het is moeilijk om een exacte graadmeter te bekomen van de lokale woonkwaliteit. Woningonderzoek is zeer 
arbeidsintensief en gebeurt slechts op bepaalde tijdstippen, zodat men zelden over recente informatie beschikt. Toch zijn er 
wel enkele indicatoren die ons helpen om een beeld te vormen over de staat van de woningen. 

Woonsurvey 2005 en Woonschouwing 2005 

Naar aanleiding van de Woningschouwing 2005 heeft men opnieuw berekend hoeveel huizen er in slechte kwaliteit 
verkeren. Hiervoor gingen een aantal wooninspecteurs op pad om de uiterlijke bouwkwaliteit van de woningen te inspecteren 
In de jaren negentig waren er naar schatting nog 259 000 huizen van slechte uitwendige kwaliteit. De raming door de 
inspecteurs bracht een opmerkelijke daling aan het licht: slechts 1,4% of 36073 woningen (gemiddelde van de raming) zou 
uitwendig van slechte kwaliteit zijn. Voor het arrondissement Hasselt wordt het percentage slechte woningen geschat tussen 
0,2 en 0,7. 

Wanneer de bewoners zelf worden bevraagd over de fysische staat van hun woning, komen we tot een hoger cijfer. De 
criteria uit de bevraging waren gebaseerd op de technische fiche waarin de kwaliteitsnormen van de Vlaamse Wooncode zijn 
vastgelegd. De inspecteurs van Wonen Vlaanderen gebruiken deze technische fiche om vast te stellen of een woning 
'ongeschikt' is voor bewoning. Volgens de bevraging waren 9,2% van de woningen in slechte of zeer slechte staat (tussen 
240 282 en 256 826 woningen). 25,3% werd matig beoordeeld, 65,5% van de woningen werden goed bevonden. De 
verschillende scores hebben te maken met de beperking dat inspecteurs niet in de huizen hebben gecontroleerd, en dat zij 
een andere interpretatie geven aan bouwtechnische problemen dan bewoners. 

In de woonsurvey werd ook gepeild naar het aanwezige comfort in de woningen (sanitair, badkamer, CV, aantal vertrekken, 
..). Uit deze bevraging kwam naar voor dat 2,7% van de Vlaamse woningen een ontoereikend comfort heeft. Dit zou 
neerkomen op 67 500 woningen. Dit betekent dat deze woningen geen toilet of badkamer hebben, en dat er minstens 4 
grote herstellingen nodig zijn op 6 bevraagde woningonderdelen. Er is wel een positieve evolutie waar te nemen: in 2001 
was deze indicator nog 7,6%. 

De gemeente Tessenderlo heeft een jong woningbestand in vergelijking met Limburg en Vlaanderen. Er is veel nieuwbouw 
geweest na 1983. Daar scoort Tessenderlo een flink stuk boven de streek- en provinciegemiddelden. 



% 


Tessenderlo 


W-Limburg 


Limburg 


Vlaanderen 


< 1945 


15,1 


15,2 


18,4 


30,7 


1945-1982 


45,2 


54,1 


51,6 


44,8 


>1983 


39,7 


30,7 


30 


24,5 



Bron: cijferkorf Studiecel Limburg 



Tessenderlo en Limburg hebben een jong woningbestand in vergelijking met de Vlaamse situatie. Daar kampt men in de 
19de eeuwse gordels rond de grote steden nog met een groot segment verouderde woningen. De afname van het aandeel 
oudste woningen tussen 2001 en 2007 (-5,2%) verloopt in Tessenderlo iets sneller dan in Limburg of Vlaanderen ( beiden - 
3,8%). De stijging van de nieuwste gebouwen (na 1982) is zeer sterk in Tessenderlo: + 35,1%! (Limburg = + 26,4%, West- 
Limburg = + 27,3%). Dit is een indicator dat Tessenderlo vooral een gemeente is van nieuwbouw. Renovatie van bestaande 

120 



huizen neemt eerder een secundaire rol in. De afbouw van het oudste segment van het woningpatrimonium gebeurt redelijk 
traag (-2,7% tussen 2001 en 2007) en daarmee zit Tessenderlo bij de laatste 10 in Limburg. Wat betreft het aandeel van 
bouwvergunningen voor renovatie scoort Tessenderlo zeer laag (2 de laatste van alle Limburgse gemeenten met 20% 
bouwvergunningen voor renovatie). Voor het aandeel bouwvergunningen voor nieuwbouw zit de gemeente dan weer op de 
2 de plaats van alle Limburgse gemeenten en scoort ze een stuk hoger dan het Vlaamse gemiddelde. In Vlaanderen en 
Limburg is de verdeling van bouwvergunningen voor nieuwbouw-renovatie 50/50, in Tessenderlo is dit 80/20. 

- 82,1 % van de gebouwen heeft een centrale verwarming. Voor Limburg is dit 78,9%. 
-91,1% van de gebouwen heeft minstens 1 badkamer. Voor Limburg is dit 89,7% 
(cijferkorf wonen studiecel Limburg. 

Wanneer we de bevindingen van de Woonsurvey extrapoleren naar Tessenderlo komen we tot de volgende cijfers. De 
berekening werd uitgevoerd op het aantal woonhuizen in 2008 (5623). 

• Woningen me slechte uitwendige kwaliteit: 1 1 - 39 woningen (vork van 0,2 - 0,7%) 

• Woningen als slecht of zeer slecht beoordeeld door bewoners: 517 = 9,2% => foutenmarge 5% + 491-543 
woningen 

• Woningen met ontoereikend comfort: 151 = (2,7%) foutenmarge 5% = 144-158 woningen 

Hierbij dient opgemerkt dat het woningbestand in Limburg jonger is in vergelijking met dat voor heel Vlaanderen. Huizen in 
Tessenderlo hebben vaker een badkamer en centrale verwarming dan het Limburgse gemiddelde. Bijkomend probleem is 
dat in de Woonsurvey geen onbewoonbare, ongeschikte en leegstaande panden werden opgenomen. Hierdoor kan het 
effectieve aantal slechte woningen wel eens hoger uitvallen. 



De wijken met het minst en meest beschikbare oppervlakte per bewoner zijn 



Top 5 




Laatste 5 




wijk 


m 2 per inwoner 


wijk 


m 2 per inwoner 


TESSENDERLO-CENTRUM 


42,33 


PRINSENBOS 


30,20 


RUSSELENBERG 


35,98 


ULFHEIDE 


28,65 


GERHAGEN 


35,83 


LAPSE HEIDE-RIJKSWEG 


28,38 


STATIONSTRAAT 
DIESTERSTRAAT 


35,47 


SCHOTERSE BOSSEN 


28,10 


BAAL 


34,43 


RAVENSHOUT 


27,27 



Isolatieniveau 

Het isolatieniveau werd op verschillende momenten gemeten: tijdens de SEE 2001, door het VEA in 1998, 2001 en 2003 en 
in de Vlaamse Woonsurvey in 2005. De resultaten van de energiescans die STEBO en Infrax uitvoerden is ook 
meegenomen, maar de populatie is niet representatief, omdat hier niet met een steekproef werd gewerkt. Toch zijn de data 
vermeldenswaardig, omdat het een blik geeft op een segment minder goed geïsoleerde woningen in de gemeente. 
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isolerend glas 


dakisolatie 


muurisolatie 


leidingen 


vloerisolatie 


radiatorfolie 


Resultaten woonsurvey 2005 


volledig of gedeeltelijk aanwezig 


83,6 


69,9 


51,1 


66,8 


31 


15,8 


Enquête VEA 


volledig of gedeeltelijk aanwezig 
2003 


78,4 


66,1 


49,2 




23,6 




volledig of gedeeltelijk aanwezig 
2001 


78,1 


65,7 


48,5 




25,3 




volledig of gedeeltelijk aanwezig 
1998 


68,9 


55,5 


41,1 




19,5 




SEE2001 




volledig of gedeeltelijk 


72,4 


58,3 


45,9 


63,2 






Beringen SEE 2001 




76,21 


54,15 


49,78 


72,5 






Ham SEE 2001 


75,31 


49,83 


47,03 


72,44 






Tessenderlo2001 


75,83 


55,2 


51,24 


72,91 






% stijging SEE 2001- 
Woonsurvey 2005 


15,47% 


19,90% 


11,33% 


5,70% 






Beringen Woonsurvey 


88,00% 


64,92% 


55,42% 


76,63% 






Ham Woonsurvey 


86,96% 


59,74% 


52,36% 


76,57% 






Tessenderlo Woonsurvey 


87,56% 


66,18% 


57,04% 


77,06% 







Data Vlaamse Woonsurvey 2005 



We hebben de stijging op Vlaams niveau tussen de SEE 2001 en de Woonsurvey toegepast op het gemiddelde in 
Tessenderlo. Aangezien Tessenderlo voor 3 van de 4 isolatievormen boven het gemiddelde scoorde in de SEE 2001 is het 
waarschijnlijk dat het isolatieniveau in Tessenderlo is even sterk als het Vlaams gemiddelde steeg. Het mediane inkomen in 
Tessenderlo is zeker hoog genoeg om de isolatiewerken te kunnen financieren. 

Er zijn dus cijfers beschikbaar over de isolatiegraad van het woningbestand, maar deze kampen met 3 problemen. Ofwel zijn 
de data verouderd (socio-economische enquête dateert van 10 jaar geleden) ofwel zijn de data gegroepeerd op een 
nationaal of regionaal niveau (woonsurvey gaat tot op arrondissementeel niveau), ofwel zijn de data resultaat van een 
gestuurd project dat geen afspiegeling is van hele gemeentelijke woningpatrimonium (Stebo-energiescans). Deze problemen 
bemoeilijken de juiste interpretatie van de isolatiegraad van de woningen in Tessenderlo. 

Zoals blijkt uit de data uit de Woonsurvey en de VEA-enquête, blijken de woningen in Tessenderlo goed geïsoleerd te zijn. 
87 % zou volgens de woonsurvey dubbel glas hebben, 66% heeft dakisolatie en 57% heeft muurisolatie. Goed betekent hier 
'goed op regionaal niveau'. Ham en Beringen doen het slechter, en de woningen in Noord- en West-Limburg behoren tot de 
beter geïsoleerde woningen (Behoorlijk Wonen, 2005). Maar zoals gekend is de isolatiegraad van de woningen in 
Vlaanderen nog een stuk lager in vergelijking met andere landen (vb Duitsland of Nederland). De Vlaamse huishoudens 
verbruiken nog steeds te veel energie. Er zijn dus kanttekeningen te maken, zoals blijkt uit de Stebo-scans. 

Stebo voert energiescans uit in opdracht van Infrax, de regionale netbeheerder. Aanvragen komen binnen via Infrax, en de 
actie wordt gestuurd en gesteund vanuit de gemeenten. Zij voeren een aanschrijfbeleid uit, waarbij zij proberen de extra 
kwetsbare doelgroepen te bereiken. De resultaten zijn dus niet representatief voor de hele gemeente, maar laten wel zien 
hoe de situatie voor de lagere middenklassen en minder gegoeden is. 



122 



PnoiTiioer*anc Qtohn Of 
CllciyicoLdlIo OlcUU £x 


UO"tU I I 


Tessenderlo 


Beringen 


Ham 






Aantal 


% 


Aantal 


% 


Aantal 


% 


cv 


ja 


234 


88,6% 


922 


91,2% 


149 


94,3% 




nee 


30 


11,4% 


89 


8,8% 


9 


5,7% 


















dakisolatie 


ja 


102 


38,6% 


382 


37,8% 


72 


45,6% 




nee 


125 


47,3% 


393 


38,9% 


70 


44,3% 




niet na te gaan / 
nvt 


37 


14,0% 


236 


23,3% 


16 


10,1% 


















oouwjaar van ae woning 


weet niet 


22 


8,5% 


43 


4,6% 


2 


1 ,3% 




iyuu-iy4o 


12 


4,6% 


58 


6,2% 


13 


8,2% 




-to/ic -men 


31 


12,0% 


194 


20,7% 


17 


10,7% 




lab 1- lar U 


32 


12,4% 


136 


14,5% 


20 


12,6% 




'1071 *IOQn 


111 


42,9% 


213 


22,7% 


76 


47,8% 




100-1 loon 

iyo i- iyyu 


21 


8,1% 


109 


1 1 ,6% 


10 


6,3% 




iyyi-zuuu 


16 


6,2% 


110 


1 1 ,7% 


13 


8,2% 




ZUUU + 


14 


5,4% 


76 


8,1% 


8 


5,0% 


















Duiienmuurisoiaiie 


ja 


95 


36,0% 


218 


21,6% 


27 


17,1% 




nee 


128 


48,5% 


518 


51,2% 


94 


59,5% 




niet na te gaan 


41 


15,5% 


275 


27,2% 


37 


23,4% 


















— ; 

bijverwarming 


ja 


102 


38,6% 


318 


31,5% 


60 


38,0% 




nee 


162 


61,4% 


693 


68,5% 


98 


62,0% 


















dubbel glas 


ja 


155 


58,7% 


675 


66,8% 


122 


77,2% 




nee 


109 


41,3% 


336 


33,2% 


36 


22,8% 


















enKei gias 


ja 


73 


27,7% 


295 


29,2% 


52 


32,9% 




nee 


191 


72,3% 


716 


70,8% 


106 


67,1% 


















woningtype 


Tiats 


27 


10,2% 


129 


12,8% 


7 


4,4% 




nub 


79 


29,9% 


341 


33,7% 


58 


36,7% 




f^R 


33 


A O CO/ 

12,5% 


115 


1 1 ,4% 


4 


O CO/ 

2,5% 




Ub 


125 


47,3% 


426 


42,1% 


89 


56,3% 


















beschermde klant 


ja 


37 


14% 


133 


13,6% 


29 


18,4% 




nee 


226 


86% 


845 


86,4% 


129 


81,6% 


















budgetmeter in woning 


ja 


30 


11,4% 


76 


7,5% 


16 


10,1% 




234 


88,6% 


935 


92,5% 


142 


89,9% 



■S CV 88% van de aanvragers had een centrale verwarming 

■S Dakisolatie Het aantal woningen met dakisolatie ligt een stuk lager dan gemiddeld (66% in 2005). Dit is zo voor 
de 3 gemeenten. 

S Bouwjaar De meeste woningen dateren van de periode 1945-1980 en zijn dus 30 jaar en ouder. Dit segment is 

veelvuldig aanwezig in de regio, want gebouwd om de babyboomgeneratie te huisvesten. 
•S Buitenmuurisolatie Ook hier ligt het isolatieniveau (48%) een stuk lager dan gemiddeld (57% in 2005) 
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■S Bijverwarming 38% van de gezinnen heeft bijverwarming nodig. Dit doet de kosten voor verwarming oplopen, 
omdat dit meestal gaat om verplaatsbare modellen op gas of elektriciteit die energieverslindend zijn. Dit is al bij al 
een hoog percentage en geeft een zicht op gezinnen die geen voldoende basisverwarming hebben. 

•S Dubbel glas 58% heeft dubbel glas en 72% heeft geen enkel glas. Deze tegenstrijdige gegevens wijzer erop 
dat veel gezinnen nog een combinatie van beiden hebben. 

■/ De meeste onderzochte woningen zijn woningen in open bebouwing. Gezien de ouderdom van de onderzochte 
woningen (30 jaar en ouder) is dit een nadeel om de woningen energiezuinig te maken. 

S 14% van de energiescans werd uitgevoerd bij beschermde afnemers, en 11,4 van de huishoudens had een 
actieve/gedesactiveerde budgetmeter. Ruim 10% van de scans werd dus uitgevoerd bij de mensen met de meeste 
energieproblemen. 



Dubbele beglazing 



Volgens de cijfers uit de SEE 2001 heeft 75,83% van de inwoners uit Tessenderlo dubbele beglazing, volgens de 
Woonsurvey 2005 87% en volgens de Stebo-energiescans tussen 58%-72%. 



Top 5 



Laatste 5 



% geïsoleerd 



HULST -INDUSTRIEZONE 


85,71% 


STATIONSTRAAT - DIESTERSTRAAT 


71,95% 


WATERSTR.-PAALSE WEG-RODEHEIDE 


85,54% 


GERHAGEN 


71,43% 


ENGSBERGEN 


83,24% 


HOUTERENBERG RODENBERG LAPSEHEIDE 


67,97% 


REYDT 


83,21% 


SCHOTERSE BOSSEN 


66,67% 


HULST-KERN 


80,50% 


RAVENSHOUT 


56,36% 



Isolatie van daken 

In Tessenderlo heeft gemiddeld 55,20% van de huizen een geïsoleerd dak (SEE 2001). Volgens de woonsurvey zou dit 66% 
zijn, volgens de energiescans van Stebo 38%. 



Top 5 




Laatste 5 






% geïsoleerd 


wijk 


% geïsoleerd 


SCHOTERSE BOSSEN 


78,75% 


BAAL 


48,19% 


LAPSE HEIDE-RIJKSWEG 


74,19% 


PRINSENBOS 


47,52% 


HULST -INDUSTRIEZONE 


66,67% 


GERHAGEN 


46,15% 


TESSENDERLO-CENTRUM 


66,47% 


ULFHEIDE 


45,45% 


REYDT 


66,28% 


RAVENSHOUT 


32,72% 



Isolatie van de buitenmuren. 

In Tessenderlo heeft gemiddeld 51,24% van de huizen geïsoleerde buitenmuren. De woonsurvey geeft 57% aan, volgens de 
Stebo-energiescans is dat maar 36%. 
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Top 5 




Laatste 5 




llfiil» 

Wijk 


% geïsoleerd 


Wijk 


% geïsoleerd 


LAPSE HEIDE-RIJKSWEG 


67,74% 


STATIONSTRAAT - DIESTERSTRAAT 


OO ^"70/ 


oUnU 1 LKoL BUooLIN 


C7 07"/ 
Of,Uf /o 


rFBMiPFM 
oLKnMoLIN 


00 ACO/ 

00, 40 10 j 


REYDT 


64,71% 


BAAL 


29,27% 


HULST -INDUSTRIEZONE 


63,64% 


RAVENSHOUT 


26,82% 


ENGSBERGEN 


62,91% 


ULFHEIDE 


21,74% 



Uit de tabellen valt af te leiden dat de gebreken sterk samenhangen en dat dit geografisch gestructureerd is (anders gezegd 
- dat er clusters zijn van goed geïsoleerde en zwak geïsoleerde huizen). De analyse op wijkniveau is leerrijk, omdat we 
kunnen kijken waar de huizen met laagste isolatieniveau gesitueerd zijn. 

De samenhang tussen de 3 gebreken is sterk. Na statistische controle blijkt dat de variaties in de 3 verschillende 
isolatieniveaus sterk samenhangen of correleren. Anders gezegd: wijken met veel woningen zonder dubbele beglazing 
hebben vaker geen geïsoleerd dak of geïsoleerde buitenmuren. Wijken die een hoog percentage geïsoleerde daken hebben, 
hebben zelfs zeer veel kans om ook een hoog percentage geïsoleerde buitenmuren te hebben. Vooral de sterke relatie 
tussen dakisolatie en geïsoleerde buitenmuren valt op: de aanwezigheid van dakisolatie in bepaalde wijken loopt voor 73% 
gelijk met de aanwezigheid van geïsoleerde buitenmuren. 



R 22 dubbele beglazing en isolatie dak 


r = 0,34130816 


R 2 =0,12 


R Dubbele beglazing en geïsoleerde 
buitenmuren 


r = 0,51454759 


r 2 = 0,26 


R Geïsoleerd dak en geïsoleerde 
buitenmuren 


r = 0,859441455 


r 2 = 0,73 



Uit de tabellen komen vaak dezelfde wijken terug die een goed of zwak isolatieniveau halen. Wijken die zwak scoren op de 3 
isolatiekenmerken zijn: Ulfheide, Baal, Gerhagen en Ravenshout. 

Er zijn ook een aantal wijken die goed scoren op het vlak van isolatie. Deze wijken zijn Reydt, Engsbergen, Hulst- 
Industriezone, Schoterse Bossen (wel lage score op % geïsoleerde ramen), Lapse Heide-Rijksweg 

Uit de resultaten van de energiescans werden ook data weerhouden voor eigenaars, sociale huurders en private huurders. 
Door het zeer beperkte aantal private huurders bij de energiescans konden er geen significante gegevens worden 
weerhouden. De algemene tendens werd evenwel bevestigd, namelijk dat de woningen voor private huurders het slechtst 
geïsoleerd zijn. In Tessenderlo was dit ook zo, maar viel dit nog mee omdat heel wat huurwoningen flats zijn en deze vrij 
recent gebouwd zijn (minder dan 30 jaar oud). 30 jaar blijkt wel een belangrijke leeftijdsgrens voor woningen. De 
isolatiekwaliteit van deze generatiewoningen is ondermaats. Net het feit dat de regio een groot aandeel van deze woningen 
kent, maakt de noodzaak van een doorgedreven renovatie- en isolatiebeleid des de dringender. 

Algemene waardering van de leefkwaliteit 



22 R = correlatiecoëfficiënt: deze coëfficiënt geeft de sterkte van het verband weer, R=0 => er is geen verband. R=1 of-1 er is een perfect + of - verband, 
Hoe dichter de waarde bij 1 of-1, hoe sterker het verband. 
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De inwoners van Tessenderlo hebben een positief beeld over hun directe omgeving en de leefkwaliteit in hun buurt. 35,1% 
vindt de leefkwaliteit erg aangenaam, 53 % vindt ze bevredigend. Toch vindt 11,9% de leefkwaliteit in zijn of haar buurt 
weinig aangenaam. 









wijk 






SCHOTERSE BOSSEN 


3,8 


28,0 


68,2 


HOUTERENBERG - RODENBERG - LAPSEHEIDE 


3,9 


39,0 


57,1 


BAAL 


4,2 


42,5 


53,3 


GERHEES-SCHRIKHOEK-SCHOTERHEI 


4,4 


42,7 


52,9 


ENGSBERGEN 


4,8 


44,2 


50,9 



Het mag niet verbazen dat de wijken die het dichtst bij natuurgebied gelegen zijn het hoogst scoren. Zij scoorden ook al 
hoog op de indicatoren rust, luchtkwaliteit en netheid. 



wijk 






HULST -INDUSTRIEZONE 


28,6 


50,6 


20,8 


ULFHEIDE 


28,0 


51,3 


20,7 


STATIONSTRAAT - DIESTERSTRAAT 


20,3 


61,3 


18,4 


RAVENSHOUT 


17,8 


61,7 


20,6 


WATERSTR.-PAALSE WEG-RODEHEIDE 


17,6 


55,7 


26,7 



In Tessenderlo zijn er duidelijk een aantal wijken die zwaarder te lijden hebben onder luchtvervuiling en lawaaihinder. Zij 
krijgen ook een mindere algemene beoordeling. Hulst-Industriezone, Ulfheide en Ravenshout haalden al minder positieve 
beoordeling wanneer gepeild werd naar waardering van rust, luchtkwaliteit en netheid. Hulst-Industriezone scoorde ook nog 
slecht qua uitzicht van gebouwen. Bufferzones tussen industrie en woongebieden is belangrijk om de druk om de 
woonfunctie te verlichten. De vroegere inplanting van Tessenderlo-Chemie dicht bij de woonzones draagt bij tot de druk van 
de industrie op de woonkwaliteit. Omwille van deze redenen voerde men een milieu-gezondheidsenquête uit in 2009 in 
verschillende gebieden die dicht bij industriële activiteit gelegen zijn (Ham, Beringen, Paal Viversel, Eversel, Hulst, 
Zolder,...). Voor Tessenderlo werden de inwoners van Hulst bevraagd over hun woonkwaliteit. 

Voor Hulst leverde dit de volgende bemerkingen en resultaten op 

1. De inwoners uit het ondervraagde gebied hebben meer gezondheidsklachten dan gemiddeld voor West-Limburg. 
Hun persoonlijke bijdrage in hun gezondheidskosten is er hoger en de inwoners hebben vaker moeite om deze 
kosten te betalen. De inwoners hebben er significant meer last van astma, chronische bronchitis en longemfyseem. 

2. De inwoners van Hulst hebben vaker last van milieuproblemen zoals respectievelijk luchtvervuiling (24% tot 10% in 
WL), veiligheidsrisico door industriële bedrijven (21% tov 5 % in WL), geuroverlast (19% tov 9% in WL) en te 
weinig groen in de buurt (9% tov 5% voor WL). 

3. De meest frequent aanwezig stoorfactoren zijn Industriegebied, drukke straten, landbouw en hoogspanningslijnen. 
Deze factoren komen meer dan gemiddeld voor in West-Limburg en de inwoners zijn er ook meer ongerust over. 

4. Er is meer geluidshinder door industrie dan elders in West-Limburg. Er zijn ook meer inwoners dan gemiddeld die 
last hebben van slaapverstoring door externe factoren. Er is ook meer geurhinder door industrie dan gemiddeld in 
West-Limburg. 

5. Er werd minder sociale samenhorigheid vastgesteld in de onderzochte buurt, maar de verschillen met West- 
Limburg zijn miniem. 
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De makers van de gezondheidsenquête stellen voor dat intergemeentelijk overleg wenselijk is om de maatregelen op vlak 
van leefkwaliteit in de woonomgeving uit te breiden en de initiatieven maximaal op elkaar af te stemmen. Bij de uitwerking 
van de maatregelen moeten de socio-economische en demografische aspecten van de bevolking centraal staan. 

Conclusies 

6. Tessenderlo kent een redelijk recent woningpatrimonoium dat gemiddeld gezien, en rekening houdend met het 
isolatieniveau, goed geïsoleerd is. Dit komt onder andere door het grote aandeel flats, dat door de band genomen 
energiezuiniger is. 

7. Tessenderlo kent een groot aandeel woningen die gebouwd zijn tussen 1945-1980. Dit segment is minder goed 
geïsoleerd en zal de komende jaren aangepakt worden door de vergrijzende bevolking, die langer in hun 
(aangepaste) woning willen blijven wonen. De bewoners van deze woningen vragen vaak een energiescan, omdat 
ze merken dat het energieverlies groot is. 

8. De woningen van eigenaars zijn het best in orde en kampen het minst vaak met energieverlies. De woningen van 
huurders zijn het minst vaak in orde. 

9. De woningen in de wijken Engsbergen, Reydt en Hulst-centrum zijn het best geïsoleerd. De woningen in de wijken 
Ravenshout, Ulfheide, Houterenberg, Gerhagen en Baal zijn het minst kwalitatief geïsoleerd. De wijken rond Hulst 
kampen het vaakst met geur- en lawaaihinder. De omgevingskwaliteit is daar minder goed en gaat gedeeltelijk 
gepaard met gezondheidsklachten. 

10. De isolatiegraad blijkt ontoereikend voor heel wat inwoners. Bijna 40% van de aanvragers van een energiescan 
moet bijverwarmen. 14% is beschermde klant en 11% heeft een budgetmeter in huis. Energiearmoede is een 
realiteit en neemt hand over kop toe door de sterke prijsstijgingen van de leveranciers en de netbeheerders. 
Wanneer de vele inwoners tussen 45 en 64 jaar ouder worden en op pensioen gaan, zal een goed geïsoleerde 
woning belangrijk zijn in het behouden van voldoende woon- en leefkwaliteit. Hun woningen zijn nog vaak slecht 
geïsoleerd, liggen vaker in buitengebied en zijn vaker in open bebouwing. 
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Bebouwingstype 



Om een zicht te krijgen op de toestand van de woningmarkt in Tessenderlo zetten we enkele indicatoren op een rijtje. Deze 
zullen een zicht geven op de kwaliteit, ouderdom, woningtype en -grootte, en dergelijke meer. 













evolutie 


Limb19 


vla 1992- 


Tessenderlo 


1992 


aandeel 


2010 


aandeel 


92-10 


92-2010 


2010 


Huizen in gesloten bebouwing 


384 


6,9% 


407 


5,2% 


6,0% 


6,0% 


0,6% 


Huizen in halfopen bebouwing 


1416 


25,6% 


1557 


20,0% 


10,0% 


14,2% 


13,9% 


Huizen in open bebouwing, hoeven en kastelen 


2684 


48,5% 


3797 


48,9% 


41,5% 


30,5% 


27,1% 


Buildings en flatgebouwen met appartementen 


578 


10,4% 


1522 


19,6% 


163,3% 


133,1% 


66,5% 


Handelshuizen 


239 


4,3% 


221 


2,8% 


-7,5% 


-17,5% 


-18,2% 


Alle andere gebouwen 


236 


4,3% 


263 


3,4% 


11,4% 


6,4% 


5,7% 




5537 




7767 




40,3% 


30,3% 


20,6% 



1. Het totale aantal woongelegenheden is in Tessenderlo in een periode van 18 jaar gegroeid met ruim 40%, terwijl 
dit voor Limburg 30% en voor Vlaanderen maar 20% was. De groei was dus dubbel zo sterk als in Vlaanderen 

2. Bijna de helft van alle woongelegenheden in Tessenderlo is een gezinswoning in open bebouwing. In Vlaanderen 
is dit anno 2010 30%. Het aantal woningen in gesloten bebouwing is amper gestegen in Tessenderlo, Limburg als 
Vlaanderen. Voor woningen in halfopen bebouwing is de stijging gematigder. 

3. Het aantal woongelegenheden in appartementen is overal zeer sterk gestegen. De stijging in Tessenderlo is een 
stuk sterker dan in de rest van Vlaanderen. Limburg kende ook een zeer sterke stijging. 

4. Het aantal woongelegenheden in handelspanden verminderde overal. Wonen in andere gebouwen steeg lichtjes. 

De aangroei van het aantal woongelegenheden is vooral te danken aan de sterke groei van het aantal woningen in open 
bebouwing en de sterke stijging van het aantal flats. Dit zijn woonvormen die een zeer verschillend ruimtebeslag kennen en 
de 2 aspecten van wonen duidelijk weergeven (landelijk-stedelijk). 



Ouderdom 



2010 




voor 
1900 


1900- 
1918 


1918- 
1945 


1946-1961 


1960- 
1970 


1971-1981 


na 
1981 






Huizen in gesloten 
bebouwing 


4 


3 


111 


111 


37 


43 


98 


407 


5,6% 




1,0% 


0,7% 


27,3% 


27,3% 


9,1% 


10,6% 


24,1% 






Huizen in halfopen 
bebouwing 


11 


18 


204 


377 


419 


280 


247 


1556 


21,6% 




0,7% 


1,2% 


13,1% 


24,2% 


26,9% 


18,0% 


15,9% 






Huizen in open bebouwing, 
hoeven en kastelen 


35 


61 


264 


394 


504 


809 


1721 


3788 


52,5% 




0,9% 


1,6% 


7,0% 


10,4% 


13,3% 


21,4% 


45,4% 






Buildings en flatgebouwen 
met appartementen 


2 


1 


18 


17 


29 


64 


165 


296 


4,1% 


Handelshuizen 


6 


4 


81 


73 


30 


10 


25 


229 


3,2% 


Alle andere gebouwen 


16 


11 


57 


93 


145 


235 


383 


940 


13,0% 


Totaal 


74 


98 


735 


1065 


1164 


1441 


2639 


7216 






1,0% 


1,3% 


10,1% 


14,7% 


16,0% 


19,8% 


36,3% 
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Tessenderlo telt een groot aandeel woningen in open bebouwing. Daarvan is in 2010 45,4% gebouwd na 1981 en 45% 
tussen 1945 en 1980. De aangroei van woningen in OB blijkt hier ook weer uit: woningen in GB of HOB nemen een veel 
beperkter aandeel in het segment woningen na 1981. Naast de bouw van flats ging de woningbouw vooral uit van OB. 35% 
van de woningen is gebouwd in de periode 1960-1980 en omvat een aantal woonwijken. De woningen voor 1960 zijn eerder 
woningen in buitengebied. Van alle woongelegenheden is 36% dus gebouwd na 1981, zodat het woningpatrimomium sterk 
vernieuwt. 





hahvhoom- 

huizen 
(1970- 
1995) 


aantal 

Cl Cl 1 1 1HI 

woningen 

(1970- 

1995) 


Eerste 
wijken 
1960-1980 


Woningen 
1960-1980 


TESSENDERLO 


43,7% 


2705 


34,1% 


2060 


SCHOTERSE BOSSEN 


72,8% 


69 


53,8% 


50 


TESSENDERLO-CENTRUM 


44,4% 


147 


23,9% 


76 


SPORTCENTRUM 


38,8% 


175 


19,9% 


87 


BIERDELLE 


49,5% 


169 


42,2% 


141 


STATIONSTRAAT - DIASTERSTRAAT 


30,9% 


267 


34,3% 


285 


VARODE - MOLENHUIZEN 


49,2% 


271 


24,5% 


133 


RUSSELENBERG 


47,3% 


130 


40,3% 


110 


BAAL 


31,8% 


28 


36,4% 


0 


HULST-KERN 


26,1% 


135 


32,5% 


32 


RAVENSHOUT 


45,9% 


164 


55,3% 


163 


ULFHEIDE 


29,4% 


18 


44,1% 


189 


HULST -INDUSTRIEZONE 


34,8% 


16 


11,4% 


26 


WATERSTR.-PAALSE WEG-RODEHEIDE 


44,2% 


113 


34,9% 


5 


GETTENDONK 


27,9% 


14 


22,4% 


88 


ENGSBERGEN 


56,0% 


317 


37,2% 


11 


LAPSE HEIDE-RIJKSWEG 


73,5% 


25 


50,0% 


209 


HOUTERENBERG - RODENBERG - LAPSEHEIDE 


39,3% 


103 


38,8% 


17 


SCHOOT 


45,8% 


175 


31,2% 


100 


GERHEES-SCHRIKHOEK-SCHOTERHEI 


51,5% 


127 


34,7% 


117 


PRINSENBOS 


51,5% 


56 


41,7% 


83 


GERHAGEN 


25,5% 


8 


23,3% 


45 


REYDT 


63,1% 


171 


31,3% 


7 



Bouwen en huisvesting is generatiegebonden. De eerste echte wijken werden in verkavelingen gebouwd tussen 1960 en 
1980. Voor Tessenderlo zijn deze wijken Ravenshout en Biesdelle. De babyboomgeneratie richtte zich echter naast het 
wijkmodel op meer ingebreide woongebieden of dorpsgerichte woonkernen of woonlinten. Populair bij deze generatie was de 
bebouwing langs de Sparrenweg, de dorpsgerichte groei in Engsbergen, Gerhees-Schrikhoek, of eerder wijken in perifere 
gebieden zoals Varode-Molenhuizen in Berg en Reydt. De aangroei in de laatste 2 gebieden is sterk gebleken in de jaren 90. 
Deze cijfers houden geen rekening met de nieuwbouw na 2001 zodat de huidige percentages lager zulllen liggen, maar het 
wel om ongeveer hetzelfde aantal woningen gaat. 

Tessenderlo kent een residentieel profiel. In het Ruimtelijk Structuurplan Vlaanderen staat de gemeente ook aangeduid als 
buitengebied. Er zijn heel veel grondontsloten woningen te vinden. Enkel in Hulst-centrum en Tessenderlo centrum vindt 
men een klein aandeel gesloten bebouwing. De nieuwbouw zit in Tessenderlo duidelijk in de lift. Met een stijging van 35% 
nieuwe gebouwen (na 1982) is Tessenderlo de 3 de sterkste stijger in de provincie. 
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Eigenaars-huurders (cijfers 2001) 



% 


Eigenaars 


Huurders (sociaal + privaat) 


Stijging eigenaars 1991- 
2001 


Tessenderlo 


76,7 


19,6 


+ 24,1% 


Limburg 


76 


20,2 


+ 16,6% 


Vlaanderen 


70,9 


25,2 


+ 14,1% 



De gemeente heeft een hoog aandeel eigenaars. Ze scoort hiermee volgens het Limburgse gemiddelde, dat een stuk boven 
het Vlaamse ligt. Eigenaars vindt men vooral in de ge-suburbaniseerde delen (Kempen) en landelijke gebieden 
(Haspengouw) en in minder in stedelijke gebieden (Hasselt-Genk). Het aantal eigenaars is sterk gestegen in Tessenderlo 
tussen 2001 en 2008. Dit is de 3 e sterkste stijging voor alle Limburgse gemeenten. Dit toont aan dat het sociaal-economisch 
profiel van de Looienaars de afgelopen sterk genoeg was om te blijven kopen. De prijzen in Tessenderlo zijn gemiddeld voor 
Limburg, de bouwgrond is er eerder goedkoop. 



Het aantal huurders nam met 5,1% af. Dat is een sterkere afname dan in Limburg (-1%), maar minder sterk dan de afname 
in Vlaanderen (-8,7%). 



Aantal 
woningen 


Woonplaats 


EIGEN 
AAR 


Private 
particulier 
e huur 


Private 
vennootsch 
ap verhuurt 


Sociale 
huur 


Openbare 

instelling 

verhuurt 


TOTALE 
HUURM 
ARKT 


Woont 
kosteloos 


Huur 

bemeubelde 
woning 


Belgen 


Provincie 
Limburg 


79% 


11,59% 


2,17% 


4,91% 


0,62% 


19,29% 


1,53% 


0,93% 




Arr. Hasselt 


77% 


12,62% 


2,56% 


5,33% 


0,65% 


21,16% 


1,45% 


1,18% 




Tessenderlo 


79% 


11,47% 


2,08% 


4,92% 


0,93% 


19,40% 


1,54% 


0,47% 


Niet- 
Belgen 






















Provincie 
Limburg 


64% 


18,72% 


3,62% 


11,11% 


0,79% 


34,24% 


1,28% 


2,02% 




Arr. Hasselt 


58% 


18,66% 


4,35% 


16,71% 


1,13% 


40,85% 


1,38% 


3,52% 




Tessenderlo 


52% 


23,45% 


4,14% 


17,24% 


2,07% 


46,90% 


0,69% 


0,69% 



In bovenstaande figuur wordt de populatie opgesplitst in Belgen en niet-Belgen. Meteen valt op dat Belgen (79%) veel vaker 
eigenaar zijn dan niet-Belgen (52%). De huurmarkt in Tessenderlo volgt het Limburgse gemiddelde voor Belgen (19,40%), 
maar ligt een heel stuk boven het gemiddelde voor niet-Belgen (49,90%). In Tessenderlo huren niet Belgen bijzonder vaak. 
Iets meer dan de helft van hen huurt privaat, de rest sociaal. Voor Belgen ligt dat anders: daar huurt de grote meerderheid 
privaat en slechts 1/4 de sociaal. Conclusie: de huurmarkt in Tessenderlo is vrij groot en huisvest meer dan dubbel zoveel 
niet-Belgen als Belgen. Er wonen benedengemiddeld aantal niet-Belgen die ook eigenaar zijn. 



Grootte woonoppervlakte + kwaliteit 
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Grootte 



Kleiner dan 104 m 2 



Groter dan 105 m 2 




Tessenderlo 
Limburg 



Evolutie gebouwen groter 



21,3 
21,7 
38,2 



78,7 
78,3 
61,8 



+ 10,8 
+ 7,9% 
/ 



In Tessenderlo is het ruim wonen. Het aantal woongelegenheden dat kleiner is 104 m 2 is beperkt tot ongeveer 1/5 de van het 
woonpatrimonium. Voor Vlaanderen is dat bijna 2/5 de . Het aandeel gebouwen groter dan 105 m 2 steeg sterk in Tessenderlo. 
De gemeente liet de 2 de sterkste stijging noteren in Limburg. 





CV of airco 


Evolutie 2001-2008 
CV/airco 


Minstens 1 badkamer 


Evolutie 200-2008 1 
badkamer 


Tessenderlo 


82,1 


+ 16% 


91,1 


+ 12,9% 


Limburg 


78,9 


+ 13,3% 


89,7 


+ 10% 




67,3 




83 





Het hoge aantal nieuwe woningen betekent ook een actueler uitrustingsniveau. Dit betekent dat meer huizen een badkamer, 
toilet en CV hebben. In Tessenderlo hebben meer dan 4/5 de van de woningen CV, in Vlaanderen is dat maar 67%. Qua 
comfortniveau zit Tessenderlo net iets boven het Limburgse gemiddelde. De gemeente kende ook een iets sterkere stijging 
van het aantal uitgeruste woningen ten opzichte van het Limburgs gemiddelde. 

In Tessenderlo is een goed stuk van het huurpatrimonium van de KBM verkocht aan de zittende huurder. Dit gebeurde 
voornamelijk in Tusvoort, Terbeemden (Ravenshout, Hulst), Dennenhof en Reydt. Ondanks de hoge toename van het aantal 
appartementen in de jaren 90 en '00 is het aandeel appartementen in Tessenderlo bescheiden (ong 10%). Deze zijn bijna 
allemaal in Hulst en gelegen. 
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Figuur 67 
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In totaal werden er tussen 01/01/2010 en 31/07/201 1 795 verrichtingen uitgevoerd in 637 dossiers. 82% van de dossiers 
bestonden uit 1 verrichting. Slechts een kleine minderheid bestond uit dossiers met 2 of meer verrichtingen. In totaal werd 
over 2055 premies of voordelen uitleg gegeven in 795 verrichtingen of 637 dossiers. Dat betekent een gemiddeld aantal van 
3,2 premies waar per dossier uitleg over wordt gegeven. Dit is een indicatie dat er per casus meer dan 3 premies zijn die 
tegemoet komen aan de vraag (eenvoudig of complex) waar de inwoner van Tessenderlo mee kampt. 
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Tessenderlo heeft met 14 dossiers VAP en RENO per 1000 huishoudens het laagste aantal dossiers van de 3 gemeenten. 
Er is dus nog zeker marge tot verbetering om meer mensen vertrouwd te maken met de werking van het woonloket. Uit een 
analyse van de gegevens van 2010 blijkt dat het loket van Beringen meer verrichtingen en dossiers per huishouden kent. Dit 
is vrij logisch aangezien het loket er al enkele jaren bestaat. De start van de woonloketten in Ham en Tessenderlo is 
niettemin succesvol. De 2 woonloketten halen net iets minder dossiers per 1000 huishoudens. Het aantal verrichtingen per 
1000 huishoudens is er wel lager. Dit komt doordat er in Beringen nog meer complexe dossiers zijn die meer verrichtingen 
vereisen en extra begeleiding van een zwakkere doelgroep (vb ouderen en allochtonen). Wat het lager aantal dossiers voor 
VAP en RENO betreft: in Tessenderlo zijn er meer hoge inkomens die door de inkomensgrenzen van de VAP niet in 
aanmerking komen voor een premie, en minder gericht zijn op belastingverminderingen. We zien immers dat de VAP en 
RENO lager liggen, maar dat de kloof met Ham en Beringen voor alle behandelde dossiers aan het woonloket een stuk 
minder groot is. 



Renovatiebehoefte 



Een vergelijking tussen de renovatiebehoefte en de werkelijk gevraagd info kan leerrijk zijn. Volgens een studie van het De 
Vlaamse Overheid (Delbeke & Smets, 2007) zijn er regionale verschillen qua renovatiebehoefte. We hebben ter vergelijking 
de cijfers voor Limburg, Antwerpen en Vlaams-Brabant genomen 23 en getransponeerd naar het patrimonium van 
Tessenderlo. Door het lage aandeel woningen van voor 1945 (12,6%, voor de 3 provincies was dat 20%) zijn er weinig 
woningen met een echte renovatiebehoefte. Woningen van middelmatige kwaliteit zijn woningen met 1 zwaar gebrek of 
meerdere gebreken van beperkte aard. Woningen van slechte kwaliteit zijn woningen met 3 zware gebreken, vastgesteld in 
de Woonsuvey 2005. Volgens deze cijfers zouden er in Tessenderlo 166 woningen zijn die lichte renovatie vereisen en 24 
die een zware renovatie nodig hebben. Volgens cijfers van de Woonsurvey zou echter 9,2% van de bewoners de kwaliteit 
van de woningen ontoereikend vinden. In dat geval zou de renovatiebehoefte veel hoger liggen, ongeveer rond de 664 
woningen in Tessenderlo. De effectieve renovatiebehoefte ligt dus een stuk lager dan de ervaren of gepercipieerde 
renovatiebehoefte. 



12,6% 


voor 1945 


907 


794 


96 


17 


87,4% 


na 1945 


6309 


6233 


69 
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Totaal 




7216 


7027 


166 


24 



23 Patrimonium Tessenderlo is zeer recent. De cijfers voor Limburg waren vrij laag door het oude woningbestand in Zuid-Limburg, Qua typologie is 
Tessenderlo een gemeente die meer aanleunt bij de Kempen. Vandaar de keuze om de cijfers voor de 3 provincies samen te nemen, zie pag 87 in Delbeke 
& Smets, 2007 
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Wonen en Ruimtelijke Ordening 



24% 

22% 

K 20% 
§ 

g 18% 
16% 

ï 



QJ 14% 
Q.12% 

1 

3 
O 
■O 



10% 



S 8% 

■O 

■£ 6% 

.O) 

« 4% 



2% 



Tempo aansnijden open ruimte 
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Figuur 90 Tempo aansnijden open ruimte Midden- en West-Limburg, bromADSEI 
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Aansnijden woongebied 2003-2009 
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Figuur 91 Tempo aansnijden woongebied, bron: ADSEI 
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Tessenderlo is aangeduid als buitengebied in het RSV. Toch is de gemeente geen landelijke gemeente. Ze wordt ontsloten 
door de E313 en het Albertkanaal. Dit maakt haar interessant voor pendelaars om te komen wonen, maar zeker ook voor 
industriële activiteiten. Tessenderlo heeft een aantal grote (vaak petrochemische) bedrijven op haar grondgebied. De 
belangrijkste industriële activiteit is te vinden in de oostelijke rand van de hoofdgemeente. De kern van Tessenderlo-centrum 
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is een compact handels- en wooncentrum. Ze vormt de overgang tussen industrie en groen. In de gemeente ligt immers ook 
het natuurgebied Gerhagen (945ha, waarvan 600 ha in Tessenderlo). Daarnaast zijn er nog de landelijke kernen van Schoot, 
Berg en Engsbergen, en de iets drukker bebouwde kern van Hulst. Uit cijfers van de provincie Limburg is vast te stellen dat 
Tessenderlo relatief veel bosgrond heeft, en relatief weinig landbouwgrond. Qua woongebied situeert de gemeente zich rond 
het Vlaamse gemiddelde. 

Huisvesting vormt een belangrijke ruimtebehoevende activiteit. Kwalitatief wonen vraagt ook een kwalitatieve omgeving. In 
het geval van Tessenderlo vereist dit extra aandacht, omdat de gemeente belangrijke industriële activiteiten moet 
combineren met de vraag om een kwalitatieve leef- en woonomgeving. Naast het planologische aspect van wonen is er een 
ingrijpende stedenbouwkundige impact. Het karakter en de leefbaarheid van stads- en dorpskernen, van platteland en 
tussengebied, wordt sterk bepaald door de architecturale kwaliteit van woningen en de inplanting van infrastructuur en 
collectieve voorzieningen. De ruimtelijke dimensie van wonen is dermate belangrijk, dat er een constante wisselwerking 
tussen beide beleidsdomeinen nodig is. 

Het wonen consumeert in Tessenderlo veel ruimte. Zowel het tempo van het aansnijden van de open ruimte als van het 
woongebied (of omzetting van woonuitbreidingsgebied naar woongebied) ligt voor de gemeenten hoog. Dit geldt voor de 
hele HaBeTes-regio. De regio is een populaire woongemeente en kent een demografische groei. Dit gaat gepaard met een 
verhoogde druk op de open ruimte en op het woongebied. Positief is alvast dat dit wordt opgevangen in bestaand 
woongebied, maar het sterke stijgingsritme kan natuurlijk niet oneindig worden aangehouden. Hiervoor zijn strategieën nodig 
die de bestaande ruimte maximaal kan benutten en toch voldoet aan de kwaliteitsnormen en de verwachtingen van de 
nieuwe inwoners. 

Tessenderlo kent redelijk aantal woningen die gebouwd zijn tussen 1960-1980 in de traditionele verkavelingswijken. De 
klemtoon op bouwintensiteit ligt in de gemeente eerder op het segment van de babyboomers (gebouwd in 1970-1995). Uit 
onderstaande tabel blijkt dat 35,8% van alle woningen gebouwd zijn tussen 1960 en 1980, terwijl dit voor Vlaanderen slechts 
28% is. Voor woningen in open bebouwing is dit voor Tessenderlo 34,7% en voor Vlaanderen 34,2%, zeer gelijkaardige 
percentages. Dit komt omdat er in Tessenderlo meer halfopen woningen werden gebouwd in de periode 60-80 (44% van 
HOB'en is uit die periode, in Vlaanderen is dit 28%). Na de jaren 80 gebeurde de nieuwbouw voornamelijk in open 
bebouwing, zodat er in dat segment een nieuw patrimonium bijkwam. In het segment van HOB'en kwam er veel minder bij. 
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woningen (1970-1995) 
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De traditionele verkavelingswijken zijn Ravenshout en Biesdelle en Russelenberg. Kenmerken van deze wijken zijn het hoge 
aandeel eigenaarschap, veel woningen in open of halfopen bebouwing en lage aandeel kleine huishoudens (1 of 2 
personen). Deze wijken kampen nu steeds meer met een verouderd patrimonium, maar ook met een veranderende 
bevolking. De initiële kopers vergrijzen het eerst en zij zullen zorgbehoevender zijn. De woningen zijn vaker onderbezet en 
er trekken steeds meer inwoners weg naar een flat in de stad. Nieuwe inwoners komen maar met mondjesmaat. De 
oorspronkelijke ruimtelijke structuur lijkt niet langer aangepast aan het wisselende publiek, de gezinsverdunning (meer nood 
aan kleinere entiteiten) en de vergrijzing (meer nood aan zorg. Deze wijken vergrijzen nu. 

De plaatsen waar de babyboomgeneratie bouwde zijn zeer duidelijk te onderscheiden: Biesdelle, Varode, Engsbergen, 
Gerhees-Schrikhoek en Reydt. Biesdelle, Varode en Redyt zijn perifere zones waar deze generatie dicht bij het centrum kon 
wonen. Het gaat om heel wat woningen die na 2020 op de markt zulllen komen of getransformeerd worden aan de 
veranderende zorgbehoeften. Ook niet te vergeten zijn de vele woningen in lintbebouwing of in buitengebied, waar nog veel 
babyboomers wonen (Prinsenbos, Schoterse bossen, Gerhees-Schrikhei, Schoot) en die ook naar aanpassing de nodige 
uitdagingen stellen. Naar schatting zijn het zo'n 2705 woningen die voor deze generatie tussen nu en 2050 voor 
transformatie op de markt kunnen komen. 

De woonwijken in Tessenderlo, maar ook in Beringen en Ham, maken deel uit van het strokengebied Midden-Limburg. De 
verkavelingen en woonwijken zijn in Midden-Limburg sterk aanwezig en liggen in verspreide bebouwing. De 
nederzettingsstructuur van steden en kernen zijn ruimtelijk met elkaar verbonden door verschillende bebouwde structuren 
(woonlinten, verspreide bebouwing, verkavelingen). Er zijn weinig open ruimtestructuren zoals bvb in Noord- en Zuid- 
Limburg. De ruimte naast het wonen wordt veelal recreatief ingevuld (Gerhagen, Koerselse Heide, Kepkensberg) of 
industrieel. 
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Gemeentelijke visie op de ruimtelijke ontwikkeling 



De gemeentelijke visie op de opdeling, bestemming en ontwikkeling van de open ruimte dient opgenomen te worden in een 
gemeentelijk ruimtelijk structuurplan. Dit plan is gebaseerd op een wetenschappelijk onderbouwde prognose van de 
bevolkingsevolutie en verwachte ruimtelijke behoeften. OP basis hiervan zit elke gemeente de krijtlijnen uit: hoe wil ze de 

ruimte gebruiken en ontwikkelen in functie van de ruimtelijke behoeften (recreatie, wonen, industrie, natuur ) van haar 

bewoners? Bestemmingswijzigingen moeten passen in de visie van dit structuurplan om een coherente langetermijnvisie te 
ondersteunen. 

Algemene principes m.b.t. wonen 

•s Bundeling van de ontwikkeling in de kernen 

Nieuwe ontwikkelingen worden maximaal geconcentreerd in het structuurondersteunend hoofddorp Tessenderlo en in de 
woonkernen Hulst, Engsbergen en Schoot. In het structuurondersteunend hoofddorp Tessenderlo, zal zich het hoofdaandeel 
van de toekomstige ontwikkelingen situeren. De woonkernen vormen - t.o.v. het structuurondersteunend hoofddorp - 
ondergeschikte entiteiten binnen de gemeente. Ontwikkelingen die zich hier voordoen, gebeuren i.f.v. de opvang en de 
bundeling van de plaatselijke behoefte. 

S Gedifferentieerd en kwalitatief woningbestand en woonomgevingen 

Bij de uitbouw, restauratie en vernieuwing van haar bouwpatrimonium wordt gestreefd naar: 

• Diverse woningtypologieën voor diverse woonbehoeften, 

• Projectmatige aanpak van nieuwe ontwikkelingen, 

• Aandacht voor de bestaande bakens en nieuwe architecturale kwaliteit, 

• Voorkoming van verkrotting en leegstand, aandacht voor sanering en 

• verbetering van het bestaande patrimonium, 

• Instandhouding en ontwikkeling van kwaliteitsvolle woningen en woonomgevingen 

s Behoud van eigenheid en herkenbaarheid van de nederzettingen 

Er wordt een beleid gevoerd dat gericht is op het behoud en de versterking van de eigenheid en herkenbaarheid van de 
nederzettingen. Elke 'nederzetting' (structuurondersteunend hoofddorp, woonkern, woonlint, ...) heeft immers zijn eigen 
identiteit. 

s Bijzondere aandacht voor de overgangszones 

Er wordt bijzondere aandacht geschonken aan de randen van de bebouwde gebieden. Zoals reeds aangegeven binnen de 
natuurlijke structuur dient rekening gehouden te worden met de kwaliteit van de buffers en groenstroken aan de randen van 
de woongebieden. Ze vormen de raakvlakken met de omliggende omgeving (open ruimte, bedrijvigheid, natuur,...) en 
dienen te zorgen voor een gepaste overgang. 

S Maximale integratie van de zonevreemde woningen 
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De gemeente werkt een oplossing uit voor de problematiek van de zonevreemde woningen. Het merendeel van de 
zonevreemde woningen heeft via het huidige decreet voldoende mogelijkheden. Voor een aantal zonevreemde woningen is 
dit niet zo, voor deze woningen zal de gemeente in de toekomst ruimtelijke uitvoeringsplannen opmaken. 

S Nederzettingsstructuur en ontwikkelingsvisie 

De algemene principes moeten ook concreet worden toegepast. Hieronder volgt een overzicht van de verschillende 
woonkernen. Per woonkern is er een korte beschrijving, de richtlijnen voor de ontwikkeling ervan vanuit het GRST en de 
programmatie van de uitbreidingsmogelijkheden via de aansnijding van WUG'en. 

Tessenderlo-centrum 

Het hoofddorp Tessenderlo vormt de belangrijkste woonentiteit binnen de gemeentelijke nederzettingsstructuur. Naast de 
woonfunctie een belangrijk aantal voorzieningen in het centrum (culturele voorzieningen, OCMW, diensten, winkels, 
gezondheidszorg, scholen...). 

De markt en de directe omgeving kennen op het vlak van bebouwing een relatief hoge dichtheid en worden gekenmerkt door 
gesloten en halfopen bebouwing. Verder weg van 'het hart van de gemeente' gaat de bebouwing over in overwegend open 
bebouwing. Verspreid komen een aantal woonwijken voor met o.a. Begijnenwinning, Biesdelle, Dennenhof en Torenveld. De 
kleine kern Berg is gesitueerd ten zuiden van het centrum en is ruimtelijk gezien volledig versmolten met het hoofddorp. 

Langsheen de belangrijkste invalswegen (Neerstraat, Geelsebaan, Diesterstraat en Hulsterweg) in het hoofddorp 
Tessenderlo is er de laatste jaren een groeiende trend van appartementsbouw. Scholen en bejaardencentrum zijn in de 
perimeter rond het centrum gelegen. 

Voor het structuurondersteunend hoofddorp wordt een stimulerend beleid gevoerd dat gericht is op het verder verdichten van 
de kern en het ondersteunen en bundelen van de verzorgende, administratieve, culturele en sportvoorzieningen voor de hele 
gemeente. Ook zal in en rond de kern van Tessenderlo tegen een hogere dichtheid gebouwd worden met bouwprojecten die 
zich integreren in het dichtere weefsel van de kern. 

Richtlijnen voor ontwikkeling: 

• Versterken van centrumfuncties door: Kernversterking in het hoofddorp (concentreren van activiteiten en functies 
in het centrum, functies verweven in het hart van het hoofddorp, verdichting van wonen door diverse 
woontypologieën in het centrum). Locatiebeleid naar handel diensten en voorzieningen, met bijzondere aandacht 
voor de duurzame inrichting van het publiek domein. 

o VB stimuleren van handelszaken in Diesterstraat, Neerstraat, Markt en Stationsstraat, project 
Kloosterstraat, 

o VB gebied acchter Neerstraat wordt actief en prioritair ontwikkeld ter versterking en verdichting van de 
kern. (zie WU7) 

o VB gebied Kerkstraat-Stationsstraat + 2 de fase Binnenhof-project wordt op langere termijn ontwikkeld. 
Hiervoor zijn nog een aantal externe factoren. Om de ontwikkeling beter te kaderen worden huidige 
BPA's aangepast. 
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o VB binnen de kernen worden onbebouwde gebieden De Kolmen en Hemelrijk prioritair ontwikkeld met 
hogere dichtheden. 

• Kwalitatieve ontwikkeling van de centrumrand met diversiteit aan woontypologieën en doelgroepen 
(seniorenhuisvesting, sociale huisvesting). Bebouwde rand wordt afgewerkt met kwalitatieve woonprojecten, 
binnengebieden kunnen gebruikt worden voor bepaalde centrumvoorzieningen. Er wordt gestreefd naar een eigen 
identiteit voor elk woongebied, om differentiatie te bereiken in de rand rond het centrum. 

• Afwerking van de randen, bijzondere aandacht voor de overgangen van de bebouwde ruimte naar de open ruimte.( 
integratie van bebouwde structuur in omliggend landschap). Activiteiten die nood hebben aan ruimte bevinden zich 
in het centrum als aan de randen. Verweving van deze functies is gewenst (behalve aan oostzijde van spoorweg 

zone voor lokale bedrijven). 

o Vb beperkte verdichting van de kleine deelkern Berg door de aansnijding van woongebied W16. 

o VB gefaseerde ontwikkeling van nog bebouwbare inbreidingsgebieden. Een aantal niet-kernversterkende 

WUG'en wordt niet ontwikkeld, niet kernversterkende nog niet bebouwde woongebieden worden niet 

actief ontwikkeld. 



• Kwalitatieve inrichting van het publiek domein ter verhoging van de woonkwaliteit in het centrum. 

• Ruimtelijke scheiding tussen het centrum en chemische bedrijvigheid blijft bestendigd en waar mogelijk 
uitgebouwd. 



Prioritair te ontwikkelen woongebieden (in planningsperiode . 



Zone 


Naam 


bestemming 




■ 




W7 


Kolmen Veld 


woongebied 


Ja, BPA Reydt II 


8 ha 74a 


Gefaseerd, met diverse 
woontypen, hogere 
dichtheid naar centrum 
toe 


2007-2012 + 
2012-2017 


LW17 


Hasseltseweg 


Landelijk 
woongebied 




3 ha 41 a 


Particulier, 43 
wooneenheden 


2002-2007 


WU3 


Het Gehucht 


WUG 


Kraanhof en Vliet 


2 ha 22 a 


Aanvraag voor 33 sociale 
woningen 


2007-2012 


WU14 


Solveld-Laar 


WUG 


Lichtveld + Reydt 
II - Kolmenveld 


6 ha 82 a 


Verkaveling in uitvoering 
voor 102 wooneenheden 


2002-2007 


W8 


Café Potmolen 


woongebied 


Laar + Kom der 
Gemeente 


1 ha 59 a 


Ontwikkeling voltooid 


2002-2007 


W33 


Begijnewinning 


woongebied 


Reydt I 


/ 


Ontwikkeling voltooid 
tegen 2012 (60 
wooneenheden) 


2002-2007 + 
2007-2012 
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De kern Hulst is op Tessenderlo na, de grootste kern in de gemeente. De kern is gelegen in het oostelijk deel van de 
gemeente, tussen de grote industrieterreinen langsheen het Albertkanaal en de hoofdkern Tessenderlo met Tessenderlo- 
chemie in. De laatste decennia kende Hulst een enorme groei. Er werd een aanzienlijk aanbod appartementen gebouwd 
(voornamelijk sociale woningen), waardoor Hulst sterk 'versteende'. 

Globaal kan gezegd worden dat Hulst voornamelijk opgebouwd is door halfopen en open bebouwing. Ter hoogte van het 
centrum (kerk, Eikelplein, Hulsterweg) bevindt zich een grote concentratie van appartementsgebouwen van drie (tot vier) 
bouwlagen hoog. Het oostelijk deel van de kern is opgebouwd uit een grote sociale woonwijk. Zuidelijk grenst deze wijk aan 
het industrieterrein. In Hulst zijn de basisvoorzieningen als bakker, slager, krantenwinkel, superette, frituur, parochiecentrum, 
school, ... goed aanwezig. 



Richtlijnen voor ontwikkeling: 



Kernversterking door kwalitatieve inbreidingsprojecten op schaal van de woonkern. Ontwikkelen van diverse 
woontypologieën om een gezonde sociale mix te creëren. De 'look' van Hulst wordt ruimtelijk versterkt, het ruimtelijk 
aaneengroeien van Hulst en Tessenderlo wordt vermeden. Er wordt bijzondere aandacht besteed aan een kwaliteitsvolle 
overgang tussen wonen en bedrijvigheid door voldoende grote bufferzones. 



Prioritair te ontwikkelen gebied: 



Zone 


Naam 


bestemming 
gewestplan 


BPA of RUP? 


grootte 


opmerking 


planningsperiode 


W29 


Het Spekke Veld 


Woongebied 


Hulst-centrum 


1 ha 09 a 


In uitvoering ifv sociale 


2002-2007 
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woningbouw (16 
wooneenheden) 






Waterbroekse bossen 


WUG 


Hulst-centrum 
+ Paalseweg 


4 ha 56 a 


In ontwikkeling van sociale 
woningbouw (50 
wooneenheden) 


2007-2012 



Schoot 

De kern Schoot ligt in het landelijk gebied ten westen van de kern Tessenderlo. Schoot is grotendeels opgebouwd uit open 
bebouwing. Enkel ter hoogte van de kerk situeren zich enkele appartementsgebouwen rond het kerkplein en het 
ontmoetingscentrum De Kriekel. Deze kern is gegroeid rond de kruising van de Sparrenweg en de Schoterweg. Doordat 
deze wegen een vrij belangrijke intergemeentelijke verbinding vormen, wordt de kern van Schoot als het ware in vier 
gedeeld. De meeste functies als handelszaken en andere voorzieningen bevinden zich ten westen van de Sparrenweg. De 
school en enkele handelszaken bevinden zich aan de oostzijde van deze weg. 

Richtlijnen voor ontwikkeling: 

Concentratie van wonen in kwalitatief te ontwikkelen woonkern. Uitwerken van de herkenbaarheid van de woonkern door 
herkenbare elementen te benadrukken. Creëren van diversiteit aan woontypologieën en inrichting van het openbaar domein. 
ER wordt gestreefd naar kernversterking door de resterende woongebieden te ontwikkelen en een aantal basisvoorzieningen 
te stimuleren. Dit houdt ook sociale huisvesting op kleine schaal in (sociale koopwoningen of sociale kavels). 



Zone 




bestemming 
gewestplan 


BPA of 
RUP? 


grootte 


Ontwikkeling 


planningsperiode 


OMZ 


Dienstverleningszone 
Sparrenweg 


Landelijk 
woongebied 




53 a 


8 wooneenheden in 
voormalige zone voor 
dienstverlening 


2007-2012 




Rooierbeemden 


WUG 


Schoot- 
centrum 


4 ha 94 


Kern versterkend, met diverse 
woontypen (76 
wooneenheden) 


2007-2012 



Engsbergen 

De kern Engsbergen bevindt zich evenals Schoot in het westen van Tessenderlo, maar dan ten zuiden van de bossen van 
Gerhagen. Het gaat om een uitgestrekte kern, hoofdzakelijk opgebouwd uit open bebouwing en gegroeid langsheen de 
Engsbergseweg en de Sparrenweg. Enkel rond de kerk werden beperkt gesloten bebouwing en enkele appartementen 
opgetrokken. De kerk en andere openbare functies (begraafplaats, sportterreinen, school, ontmoetingscentrum, ...) bevinden 
zich allen in het westelijk deel van de kern. Handelszaken zijn voornamelijk gesitueerd in de zone tussen de kerk en de 
kruising van de Engsbergseweg met de Sparrenweg, in het oosten van de kern. Het handelsapparaat van Engsbergen is 
eerder beperkt te noemen, voor dagdagelijkse behoeften (bakker, kruidenier, slager, ...) zijn de bewoners voornamelijk 
aangewezen op het hoofddorp Tessenderlo en Diest. De kern wordt ruimtelijk begrensd door de bosgordel van Gerhagen / 
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Houterenberg, kleinschalige landbouwpercelen en een veelheid aan kleine landschapselementen als uitlopers van het 
waardevol natuurgebied Asdonck, gelegen op de grens met Diest en sterk in relatie staat met de Demervallei. 



Richtlijnen voor ontwikkeling: 



Concentratie van wonen in kwalitatief te ontwikkelen woonkern. Uitwerken van de herkenbaarheid van de woonkern door 
herkenbare elementen te benadrukken. Creëren van diversiteit aan woontypologieën en inrichting van het openbaar domein. 
Kwalitatieve ontwikkeling van resterende woongebieden en concentratie van handel. Dit hoeft niet per se een kernverdichting 
in te houden, maar eerder door diverse woontypologieën te gebruiken. Er is ruimte voor kleinschalige sociale woningbouw. 



bestemming 



De Lange Hoeve 



WUG 



BPA Mispad 



7 ha 74 a 



Ontwikkeling planningsperiode 



106 

wooneenheden 
in ontwikkeling 



2002-2007 + 
2007-2012 + 
2012-2017 



Woongebieden aansluitend op de woonkern Okselaar (Scherpenheuvel-Zichem) 



Een aantal woningen op het grondgebied van Tessenderlo, langsheen de Turnhoutsebaan en Achterheide, sluit ruimtelijk 
gezien aan op de woonkern van Okselaar. De visie die voor deze woongebieden zal worden uitgewerkt dient afgestemd te 
worden op de gemeentelijke visie van Scherpenheuvel-Zichem op haar woonkern Okselaar. 

Schoterheide 

De cluster Schoterheide is gesitueerd ten zuid-westen van de kern van Schoot. Deze kleinere woonentiteit wordt omgeven 
door gebieden met een landbouwgebruik. 
Ter Laak 

Dit woongebiedje wordt van de woonkern Hulst gescheiden door de E313. Zowel ten oosten als ten zuiden wordt Ter Laak 
begrensd door - de buffers van - de industriezone Ravenshout. In het kader van de ontwikkeling van het ENA zal in de 
toekomst ook de noordelijke zone aangesneden worden in functie van bedrijvigheid. Hierdoor zal het gebied volledig worden 
ingesloten door bedrijvigheid 



Richtlijnen : de gemeente dringt er bij het Vlaams Gewest op aan om bij de inrichting van de regionale bedrijvenzone 
geschikte buffers te voorzien voor de bedrijvigheid, zodat deze het woongebied niet verder belast. 



Woongebieden binnen het juridisch aanbod 



De algemene visie omtrent de ontwikkeling van overige woongebieden (gewestplan of BPA/RUP) bestaat erin dat deze 
gebieden zullen ontwikkeld worden naargelang de opportuniteit zich aandient. Het beleid wenst hier geen prioriteiten te 
stellen. De ontwikkeling zal afhangen van gemeentelijk of particulier initiatief. Grote gebieden zullen gefaseerd ontwikkeld 
worden. Het beleid zal hierin een regisserende rol spelen, zoals verwacht wordt volgens de VWC. Voor grote gebieden zal 
het beleid de promotoren, SHM'en en verkavelaars via de verkavelingsvergunning opleggen hun woongebieden zodanig te 
concipiëren dat ze gefaseerd kunnen worden gerealiseerd. 
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In Tessenderlo zijn, tijdens de opmaak van het GRST, 38 BPA's van kracht. Zij bepalen de ruimtelijke invulling van bepaalde 
gebieden, vaak woongebied. In principe zijn deze gebieden onmiddellijk aansnijdbaar voor huisvestingsprojecten. Het betreft 
hier echter vaak BPA's die niet meer aan de hedendaagse ruimtelijke noden zijn aangepast, (standaard verkavelingen met 
typische pijpenkoppen, te summiere voorschriften, geringe dichtheden, ...). Omdat met deze BPA's niet de beoogde kwaliteit 
kan verwezenlijkt worden, zal de gemeente over gaan tot de opmaak van RUP's om de bestaande plannen te actualiseren. 

Sociaal Woonbeleid 

De gemeente streeft naar een aandeel van 10% sociale woningbouw in het totale woonaanbod, naar analogie met het 
provinciaal beleid. Deze inhaalbeweging wil men niet maken via grootschalige projecten maar via gemengde projecten 
waarin verschillende categorieën van woningen (residentieel als sociale woningen) gerealiseerd worden. Binnen het 
segment van sociale woningbouw wordt gestreefd naar een gezonde verdeling tussen sociale huurwoningen en sociale 
koopwoningen. In het GRST meldt men dat de gemeente geen voorstander is van een vaste norm sociale huisvesting: dit wil 
men project per project bekijken. In het kader van het grond- en pandenbeleid is hiervoor een gemeentelijk reglement sociaal 
wonen nodig, om de normering van de sociale last te moduleren. 

Huisvesting van senioren 

Er is een tekort aan huisvesting voor bejaarden. Met het oog op de vergrijzing zal deze nood zich veel sterker stellen. 
Enerzijds ligt de klemtoon op de uitbouw en optimalisatie van de faciliteiten van het bestaande rustoord Heuvelheem. Er 
worden 36 bijkomende bedden voorzien. Anderzijds is er nood aan aangepaste woningen voor bejaarden. Deze zullen 
komen in de centra van het hoofddorp en de woonkernen, op loopafstand van alle diensten en voorzieningen. De gemeente 
streeft naar differentiatie met de SHM'en en private partners om kleinschalige betaalbare seniorenhuisvesting te realiseren. 
Concentratie van seniorenhuisvesting is niet wenselijk. Het beleid wil een gemengde bevolkingsontwikkeling in de 
verschillende kernen. 

Zonevreemde woningen 

Volgens de cijfers van de gemeentelijke inventaris zijn er in Tessenderlo ongeveer 225 weekendverblijven zijn. Veel van die 
verblijven werden echter illegaal gebouwd/verbouwd, zijn permanent bewoond of zijn zonevreemd. 

De provincie Limburg startte in 2007 met de opmaak van een afwegingskader met betrekking tot de uiteindelijke bestemming 
van de weekendverblijven. Momenteel is er nog geen duidelijkheid over de inhoud van dat afwegingskader. De gemeente wil 
nu zelf een toetsingsvisie ontwikkelen om te kijken welke de beste aanpak is om het probleem op te lossen. Deze visie zal 
ontwikkeld worden in samenspraak met betrokken diensten en de relevante lokale actoren. Enkele richtlijnen die in het 
GRST al vermeld stonden: 

Voor de clusters Vijvers Schoot en Houterenberg stelt de gemeente een uitdoofscenario voor. Het betreft hier zonevreemde 
en illegale weekendverblijven die gelegen zijn in kwetsbaar gebied. Binnen het gebied Houterenberg worden al systematisch 
gronden aangekocht en verkrotte weekendverblijven gesloopt. 

Schoterse Bossen: de gemeente wil dit gebied laten opnemen in een Provinciale RUP. Dit is een concentratiezone van 150 
(waarvan 85 permanent bewoonde) weekendverblijven op een beboste heuvelrug die aansluit op het bosgebied Gerhagen. 

Er moet dus een beleid komen voor de bestaande weekendverblijven: 

• Vergunde weekendverblijven : zij hebben rechtszekerheid door een bouwvergunning, indien ze niet gelegen zijn in 
een kwetsbaar gebied volgens de Vlaamse of Provinciale Cluster. Via een nog op te stellen RUP worden ze 
onderworpen aan een nieuwe reglementering. Permanente bewoning wordt in geen geval toegelaten. Er wordt pas 
initiatief genomen als het duidelijk is welk beleid de provincie en het gewest zullen voeren. 
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• Illegale weekendverblijven, niet gelegen in Vlaamse of provinciale cluster . Deze weekendverblijven dienen te 
verdwijnen. Maximale ondersteuning van de hogere overheid is gewenst. Mogelijkheid: Departement LNE koopt de 
gronden op in kader van uitdoofbeleid. 

• illegale, permanent bewoonde weekendverblijven : Deze moeten verdwijnen. Sinds 25 jaar is er een gedoogbeleid. 
Om sociale redenen kan dit niet meteen afgebouwd worden. Begeleiding en een plan van aanpak zijn nodig om 
een uitdoofbeleid uit te werken. Volgens wetgeving dient de afbraak ten laatste voor 2029 te gebeuren. De 
provincie staat het aanspreken van gebied in woningreserve toe aan gemeenten in buitengebied onder beperkte 
voorwaarden. Eén daarvan is het huisvesten van bepaalde doelgroepen (bijkomende woningen worden 
toegestaan voor het herlokaliseren van bewoners van niet te regulariseren weekendverblijven). 

Grond- en Pandenbeleid 

Het decreet van 27 maart 2009 houdende het grond- en pandenbeleid (DGP) is de uitwerking van één van de 
kerndoelstellingen van het Vlaamse woonbeleid. Het DGP wil namelijk een reeks instrumenten aanreiken aan de 
gemeentebesturen om gronden te activeren en extra woningen op de markt helpen te brengen. Via dit instrumentarium wil 
men de woning- en grondprijzen draagbaar houden. Dit woonplan is voor een stuk een praktische invulling van de geboden 
beleidsmarges. Wat betekent dit concreet? 

Taakstelling vanuit het DGP 

Elke gemeente die nog niet aan een bepaald aandeel (9%) sociale woningbouw zat op het moment van de nulmeting 
(01/01/2008) kreeg de wettelijke verplichting om een sociale last op te leggen aan bouw- of verkavelingsprojecten van enige 
grootte en kreeg een taakstelling in de vorm van een Bijzonder Sociaal Objectief (BSO). Een sociale last is in feite een 
quotum te bouwen sociale of bescheiden woningen. De projectontwikkelaar kan kiezen tussen een aantal formules om deze 
last te realiseren. Bedoeling is om de private sector in te schakelen in het realiseren van een betaalbaar woonaanbod. De 
sociale last is afhankelijk van de zone (RUP of BPA aanwezig), het bestaan van een gemeentelijk reglement sociaal wonen 
(nodig om sociale last aan te passen) en het gebruik van het principe 'bescheiden wonen'. Men kan bescheiden woningen 
en kavels mee opnemen in de sociale last, indien er een gemeentelijk reglement sociaal wonen is opgemaakt. Deze 
bescheiden woningen tellen echter niet mee in de taakstelling van het BSO die iedere gemeente kreeg (Ham: 68 sociale 
koopwoningen en 35 sociale huurwoningen. ). BSO en sociale last staan los van elkaar: het BSO dient sowieso 
gerealiseerd te worden door zowel SHM'en en private ontwikkelaars, het opleggen van een sociale last is een hulpmiddel om 
dat BSO te halen (door ook de private sector te laten meebouwen). SHM'en kunnen nooit een sociale last opgelegd krijgen 
omdat zij al een 100% sociaal aanbod realiseren. De gemeente kan na de verwezenlijking van het BSO beslissen of ze nog 
verder een sociale last wenst op te leggen via een gemeentelijk reglement sociaal wonen. 



Belangrijk om te weten is dat er in nieuwe RUP's die vallen onder artikel 4.1.12 van het DGP, verplicht een normering 
omtrent het aantal te bouwen sociale en/of bescheiden woningen moet opgenomen worden. Elk nieuw RUP moet dus 
vastleggen wat de sociale last zal zijn. Hiervoor legt het DGP behoorlijk zware lasten op voor publieke gronden (40-50%) en 
voor private gronden (20-25%). Er kunnen uitzonderingen op gemaakt worden die in het RUP dienen ingeschreven te 
worden. In het RUP Achter de Kerk wordt voor het hele plangebied een uitzondering gemaakt, gelet op het feit dat Ham 
reeds goede vooruitzichten heeft op de realisatie van hun bijzonder sociaal objectief. 

Om deze taakstelling moet de gemeente voor 2020 een actieplan opstellen om 25% van de beschikbare gronden in bezit 
van openbare en semi-openbare besturen te activeren. In dat actieprogramma, opgesteld en besproken op het lokaal 
woonoverleg, bepaalt de gemeente hoe ze de Aansnijding van 25% van deze gronden wil realiseren. 

Naast het opleggen van een sociale last, laat het decreet toe om een activeringsheffing op onbebouwde gronden in te 
voeren. De leegstandsheffing en -reglement worden nu volledig toevertrouwd aan de gemeenten. Het decreet creëert ook 
enkele fiscale stimuli (abattement) om gronden op de markt te brengen. 
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Het decreet zal de komende 10-15 jaar een belangrijke rol spelen in het lokale woonbeleid. Hierbij is het aangewezen dat de 
gemeenten een woonplan opstellen dat actie op maat toelaat. Naast het DGP bestaan er nog andere instrumenten om een 
actief grond- en pandenbeleid te voeren. 

■/ Rooilijnplannen 

■/ Recht van Voorkoop 

S Onteigening 

S Erfpacht, recht van opstal en domeinconcessie 

S Activeringsheffing 

S Planschade, planbaten, compensaties en aankoopplicht 

S Aansnijden van woonuitbreidingsgebied 

Het zou te ver gaan om hier uitgebreid op het DGP in te gaan. Meer info staat in de bijlage over beleidsinstrumenten en 
werken van Politeia zoals de Gids van Xavier Biujs & Mare Bauwens (2009). Het volstaat voorlopig hier te melden dat de 
gemeenten verplicht zijn om: 

S een sociale last op te leggen in bepaalde stedenbouwkundige vergunningen 
S een Bindend Sociaal Objectief te halen tegen 2020 
■/ 25% van gronden in (semi)-publiek bezit te activeren 

S Een activeringsheffing op te leggen indien er een discrepantie blijkt tussen vraag en aanbod van gronden en 
panden. 

Daarnaast biedt het DGP instrumenten om een eigen lokaal grond- en pandenbeleid te voeren. Eén en ander zal 
ongetwijfeld nog worden aangepast, verfijnd en uitgediept oa in een Vlaams grond- en pandenbeleidsplan. Het is voorlopig 
nog wachten op dit document, dat een ankerpunt kan betekenen voor de nieuwe lichting woonplannen. 

Mogelijke beleidsingrepen: 

• Heffing op onbebouwde percelen zodat bouwgrond in particulier bezit en langs uitgeruste wegen vlotter op de 
markt komt. 

• Een maximale inzet van gronden in eigendom van erkende sociale huisvestingsmaatschappijen via 'een ruil' van 
minder goed gelegen gronden met beter gelegen locaties. (Mogelijke aanwending van het instrument ruil- en 
herverkaveling) 

• Het opstellen van bestemmingsplannen al dan niet in combinatie met onteigeningsplannen zodat niet uitgeruste en 
toch inbreidingsgerichte woongebieden effectief bouwrijp kunnen worden gemaakt. 

• Bij het opstellen van verkavelingsplannen kan men heel gericht opteren voor kleinere bouwpercelen met een 
maximale omvang van 500 a 600 nf, althans in het buitengebied, en algemeen beperkingen opleggen voor het 
open bebouwingstype. 

• Toepassing van het voorkooprecht voor bouwpercelen, bestemd voor woningbouw en gelegen in speciaal 
afgebakende gebieden waar sociale woningbouw wenselijk is. Eveneens toepasselijk zijn de principes van 
erfpacht, opstalrecht en domeinconcessie. 

• een inhoudelijke koppeling te maken met het GRS, het vormen van een visie en bijdragen bij de voorbestemming 
van woon- en/ of woonuitbreidingsgebieden 
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Huisvesting is een basisbehoefte, die erkend wordt in de grondwet en de Vlaamse wooncode. Voor bepaalde 
bevolkingsgroepen is er een voorrangsbeleid nodig om hun recht op menswaardige huisvesting te garanderen. Op het 
raakpunt tussen menswaardig leven en degelijke huisvesting vinden beide beleidsdomeinen elkaar. Beide actoren moeten 
bewust zijn van de eigenheid van eikaars werking en proberen elkaar zo veel mogelijk te betrekken waar nodig is in het 
voeren van een goed beleid. 

Het centrale gegeven is de vermelding van woonbehoeftige gezinnen en alleenstaanden als kwetsbare doelgroepen in de 
artikel 4 van de VWC. Cruciaal is de interpretatie van 'woonbehoeftig': verkerend in een feitelijke economische en 
maatschappelijke situatie waarin een behoorlijke huisvesting slechts kan worden verworven of behouden met extra of 
omvattende steun. Dit impliceert een doelgroepenbeleid: we selecteren een aantal doelgroepen die een zwakke positie 
hebben binnen de woningmarkt en die niet op eigen houtje een degelijke huisvesting kunnen verwerven (koopsector) of 
behouden (huursector). 

Het Lokaal Sociaal Beleidsplan is een belangrijk basisdocument om de link tussen welzijn en wonen te maken. Het plan 
omvat een aantal overkoepelende actiepunten die beide beleidsdomeinen aangaan. Waar nodig grijpen we terug naar de 
doelstellingen in het LSB. 

Ook belangrijk: het woonzorgdecreet. Doelstelling van dit decreet is een zorg op maat van de bewoners te creëren. Hiervoor 
moet er op lokaal vlak een zorgnetwerk uitgebouwd worden, dat door de lokale overheid aangestuurd wordt. Onder regie van 
de gemeenten moeten zoveel mogelijk partners worden ondergebracht in dat lokaal netwerk. De bundeling van de 
zorgdiensten tot een lokaal netwerk van woonzorgdiensten is nodig om de vergrijzende bevolking nu en later te 
ondersteunen. 

Lokaal Sociaal Beleidsplan 

De prioriteiten die vanuit het lokaal sociaal beleidsplan naar voren worden geschoven zijn: 

1 . De start van een wooninfoloket 

2. Senioren beschikken over een betaalbare woning: start van een klusjesdienst en een woonloket voor senioren. 

3. Aanbod van betaalbare bouwgronden volgens een gereglementeerd toewijzingssysteem 

4. Uitoefenen van voorkooprecht ten aanzien van ongeschikte of onbewoonbaar verklaarde woningen en leefstande 
of verwaarloosde woningen. Deze kunnen verhuurd worden via het SVK 

5. Afspraken maken met de SHM'en rond het aanbod en de toewijzing van sociale woningen in de gemeenten. 

De creatie van een wooninfoloket is mogelijk gemaakt door het intergemeentelijk project HaBeTes. De andere doelstellingen 
worden nog uitgevoerd. Het woonbeleidsplan kan als ankerpunt dienen om ook deze acties te stroomlijnen en de nodige 
samenwerking te voorzien. 

Senioren 

Cijfers 

Tessenderlo beschikt over een centrum dat kwalitatief goed is uitgerust voor senioren. Ze biedt een interessante omgeving 
aan waar veel voorzieningen binnen handbereik zijn gegroepeerd en waar er een ruim aanbod is aan appartementen. Er 
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wonen zo bijna 700 65-plussers in Tessenderlo-centrum (Tess-centr + stationsstr-diesterstr). De perifere wijken rond het 
centrum hebben een redelijk aantal senioren, schommelend tussen 150 en 200 ouderen (Sportcentrum, Biesdelle, Varode- 
Molenhuizen, Russelenberg). Ook Hulst-kern en Engsbergen huisvesten nog senioren. Dit is zeer kerngericht, wat positief is 
om een zorgomkadering te kunnen uitbouwen. Toch wonen nog zo'n 530 senioren in buitengebied (Schoot, Schrikhei- 
Schoterhei), lintbebouwing (Rijksweg, Rodenberg, Lapse heide) of in recreatieve zone (Gerhagen, Schoterse bossen, 
Prinsenbos). Deze mensen kampen met meer problemen qua mobiliteit, zijn afhankelijker van familie voor zorg en wonen 
vaker in een slecht geïsoleerde woning. 
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Figuur 69 

Een koppeling tussen de behoefte aan adequate woongelegenheden voor senioren en de gemeentelijke doelstellingen op 
vlak van huisvesting is onontbeerlijk in het woonbeleidsplan. De aangepaste huisvesting van senioren vormt een belangrijke 
uitdaging voor de toekomst. Hierbij zijn een aantal aspecten belangrijk. Eerst zetten we een aantal kerncijfers op een rijtje 
alvorens het aanbod voor ouderen te belichten. 



De verwachte evoluties van de groei van 65-plussers en 80-plussers in de bevolking tonen aan dat het deficit met 
Vlaanderen in heel Limburg wordt weggewerkt in de komende 10 jaar. De stijging van het aandeel senioren verloopt er 
immers sterker dan het Vlaams gemiddelde. De stijging is in Ham zeer sterk, vooral wat betreft de stijging van het aandeel 
80-plussers in de komende 10 jaar. 

Niet alleen zal Limburg haar vergrijzingsdeficit op Vlaanderen inhalen in de komende 10 jaar, het zal ook een sterkere 
stijging van het aantal alleenstaande senioren kennen. Die evolutie (+12%) is meer dan dubbel zo sterk dan het Vlaamse 
gemiddelde (+ 5,9%). Dit zal uiteraard consequenties hebben op de huisvesting van een grotere groep senioren, die vaker 
alleenstaand en zorgbehoeftig zal zijn. Tessenderlo kende al een grote stijging alleenstaande 60-plussers tussen 2000 en 
2005. De aangroei van 65-plussers en 80-plussers zal in Tessenderlo hoger liggen dan elders in Limburg. 

Qua realisatiegraad voor woongelegenheden in rusthuizen en serviceflats zit in Tessenderlo onder de Limburgse norm. In 
Tessenderlo zijn er wel bejaardenwoningen, maar deze worden niet opgenomen in de programmatienorm voor 
assistentiewoningen. Met het oog op de versnellende vergrijzing (stijging in Ham + Limburg dubbel zo sterk als in 
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Vlaanderen) blijven extra woongelegenheden nodig. Wat het aantal RVT-plaatsen betreft heeft Tessenderlo nog een 
achterstand weg te werken ten opzichte van Limburg en Vlaanderen. 
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45-64 jaar: de babyboomgeneratie 

De babyboomgeneratie is zeer belangrijk voor het gemeentelijk woonbeleid. De grote omvang van deze bevolkingsgroep zal 
zwaar doorwegen op de vastgoedmarkt, de sociale voorzieningen en de ruimtelijke kwaliteit van woonomgevingen. Deze 
groep zal - naar gelang hun beschikbare middelen - hun veranderende woonbehoeften trachten te realiseren. Vergrijzing 
houdt in dat ze komen te wonen in een woning die te groot is voor hen en - in een later stadium - onaangepast aan hun 
vergrote zorgafhankelijkheid. Mensen anticiperen hierop door middel van een aantal strategieën. Eén daarvan is het 
verkopen van de grote woning en de aankoop van een functionele flat in een stedelijk centrum. Deze optie is zeer realistisch 
in Tessenderlo, waar er een sterke instroom is van senioren in het centrum. 

De babyoomgeneratie heeft een duidelijk verschillend woonpatroon van de generatie senioren (65-plussers). Waar de 
ouderen al zeer duidelijk voor de periferie en Tessenderlo-centrum kiezen, is dat voor deze generatie nog niet zo. Er wonen 
meer mensen in buitengebied en ze kiezen zeer duidelijk voor de periferie, maar minder voor het centrum. Zo wonen er veel 
'medioren / babyboomers' in Hulst-kern, Schoot, Gerhees en Engsbergen. In de perifere woongebieden zoals Reydt, 
Varode-Molenhuizen wonen veel medioren en in de wijken Biesdelle en Russelenberg zijn zij bijna de grootste 
bevolkingsgroep. Tessenderlo-centrum heeft minder babyboomers. Deze generatie zorgt voor een aantal zorguitdagingen: 
Zorgondersteuning voor mantelzorgers uitbreiden 
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Figuur 70 

l/lfaar wonen? 

Er zijn een aantal voorzieningen voor ouderen gecreëerd om tegemoet te komen in hun zorgvraag. 



45-64 jaar 





Totaal Plaatsen 


waarvan RVT-plaatsen 


Programmatienorm % RVT 


Assistentiewoningen 


0 




88 


Bejaardenwoningen 


/ 


/ 


/ 


Heuvelheemstraat 
(woningen) 


26 






Heuvelheemstraat (flats) 


18 






Lindenstraat 


4 






Centra kortverblijf 


0 




7 


Dagverzorgingscentra 


0 




7 


ADL-woningen 24 


/ 


/ 


/ 


Aangepaste woningen 
KBMBE 


0 






Woonzorgcentra 






188 


Heuvelheem 


90 


40 


44,4% 


totaal 


138 




290 



Aanbod voorzieningen voor senioren 
Bron: administratie welzijn Vlaanderen 



Een woonzorgcentrum of rusthuis is een voorziening die bestaat uit een of meer gebouwen die functioneel een geheel 
vormen en waar, onder welke benaming ook, aan gebruikers van 65 jaar of ouder, die er permanent verblijven, in een 
thuisvervangend milieu huisvesting en ouderenzorg wordt aangeboden. 



24 ADL-woningen: Activiteiten van het Dagelijkse Leven. Woningen aangepast voor gehandicapten en ouderen, die binnen een specifiek 
subsidiesysteem worden gefinancierd door de VMSW. 
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De overheid kende aan vele, maar niet alle woonzorgcentra, een aantal rust- en verzorgingsbedden toe. Deze RVT-bedden 
zijn bedoeld voor zwaar zorgbehoevende ouderen, die er van een intensieve verzorging kunnen genieten. 

Een serviceflatgebouw bestaat uit individuele wooneenheden waar bejaarden zelfstandig wonen en uit een 
gemeenschappelijke dienstverlening waarop zij facultatief een beroep kunnen doen. Sinds het woonzorgdecreet noemt men 
deze woonvorm 'assistentiewoningen'. 

Vanuit de sector van de SHM'en en private ontwikkelaars is er extra aandacht voor het aangepast maken van woningen 
aan de noden van bejaarden (bejaardenwoningen). Deze woningen vergen nog een redelijk hoge mate van 
zelfredzaamheid omdat ze geen beroep doen op gemeenschappelijke ruimten zoals serviceflats of bejaardenhomes. 
Meestal zijn dit kleine huurwoningen waarvoor men een aantal ambulante diensten (vb klusjesdienst) kan voorzien 



De toegankelijkheid van woningen is in de sociale huur- en koopsector zeker een bekommernis. CV Vooruitzien bouwt een 
gedeelte van het patrimonium volgens dit principe. Voor 1 project in Ham volgde ze het 20-punten kader als toetssteen voor 
de toegankelijke woning. Wegens de meerkost (20 000 € per woning) hebben ze dit beperkt dat de meest essentiële 
elementen. Voorbeelden zijn enkele woningen in de Laar in Beverlo en De Rode Aerde in Ham. De woningen kunnen met 
voorrang toegewezen worden aan mensen met een handicap of ouderen, maar door gebrek aan aanvraag gaan de 
woningen naar jonge starters. 

De KBMBE heeft een aantal bejaardenwoningen in beheer die met voorrang worden verhuurd aan 55-plussers en 
rolstoelgebruikers. De toewijzing blijkt echter een probleem te zijn (ook gemeld door toegankelijkheidsbureau bij Nieuw Dak 
en Landwaarts). De SHM'en hebben een bepaald aanbod, maar het komt nog te weinig terecht bij de mensen die het nodig 
hebben. De redenen liggen in het gebrek aan bekendheid van het aanbod, maar ook bij de toewijzingssystemen. Deze 
werken met absolute en optionele regels. Voor een voorrangsregeling op dit soort panden dan een aangepaste toewijzing 
met doelgroepenplan nodig - zoals voorzien in het KSH. Er is wel degelijk vraag naar aangepaste woningen, maar het is 
moeilijk om de doelgroep toe te leiden naar deze woningen. 



Seniorenflats worden zowel privaat als publiek gebouwd. Sommige rusthuizen of dienstencentra bouwen flats die 
geïntegreerd zijn in hun voorzieningen. De senioren leven zelfstandig in hun flat, maar de zorg kan makkelijk worden 
uitgebreid wanneer dit nodig wordt. Ook privaat zijn er dergelijke ontwikkelingen aan de gang. Er wordt privaat meer en meer 
gebouwd voor de zogenaamde medioren, jonge senioren die hun huis in buitengebied verkopen en naar de steden trekken. 
De medioren zijn een typisch fenomeen van de babyboomgeneratie: zij willen hun gespaarde geld benutten en genieten van 
het leven. Door de sterke groei van de prijzen voor flats, is de prijskloof tussen woningen en flats stilaan verdwenen. De 
verkoop van het oude(re) huis garandeert niet langer genoeg middelen om een flat te kunnen kopen, te meer omdat de 
oudere huizen vaker gerenoveerd moeten worden en de bijhorende grond te groot is en dus zwaar in onderhoud. 

Levenslang en aanpasbaar wonen 

Om de vergrijzing op verschillende wijzen op te vangen bestaan er verschillende initiatieven om mensen zo lang mogelijk in 
hun huis te laten wonen. Het principe bestaat erin dat mensen zo lang mogelijk in hun vertrouwde omgeving moeten kunnen 
blijven wonen. Hiervoor zijn er een aantal instellingen en diensten in het leven geroepen. 

Thuiszorg - mantelzorg 
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Via een uitgebreid netwerk van thuiszorg wordt het senioren mogelijk gemaakt om langer thuis te blijven wonen. De 
groeiende nood aan aangepaste woonvormen kon niet door sociale woonorganisaties ingevuld worden. Ouderen wonen nog 
vaker in onaangepaste woningen of moeten blijven huren op de secundaire private huurmarkt, waar prijzen niet conform hun 
inkomen zijn. Daarop volgde een verschuiving van de residentiële ouderenzorg naar meer ambulante vormen. Het komt erop 
aan om de zelfstandigheid van het individu en het sociale netwerk te versterken. 

Dagverzorginscentrum: deze centra ondersteunen de mantelzorgers door de zorg voor familieleden kort over te nemen. 
In Ham is er geen dagverzorgingscentrum 

Lokaal Dienstencentrum: Het OCMW in Ham doet het beheer van het lokale dienstencentrum 'De Roerdomp'. Een 
dienstencentrum richt een aantal ondersteunende activiteiten in, serveert maaltijden, ... 

Centra voor kortverblijf: Kortverblijf biedt een uitkomst wanneer de mantelzorger voor een bepaalde periode niet in staat 
is voor de inwonende of in de nabijheid wonende oudere in te staan (vb. omwille van de vakantie of ziekte). 
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Andere ondersteunende diensten: 

• Woonzorgteams: langdurig werklozen werken in teams om kleine werken, tuinklusjes en kleine isolatie- 
ingrepen uit te voeren, zodat ze langer met behoud van comfort in hun woning kunnen blijven wonen. Tot begin 
2010 waren deze teams actief in Tessenderlo. Tessenderlo verlengde de samenwerking niet en kijkt uit naar het 
oprichten 

• Klusjesdiensten: OCMW 

• Thuisverzorging: Wit-Gele kruis, OCMW 

• Bejaardenhulp poetsdienst: OCMW Tessenderlo 

• Oppasdienst: ? 

• Warme maaltijden: OCMW (aan huis), 

Veel thuiszorgdiensten worden door het OCMW aangeboden, samen met de CM. Dit zijn ongeveer de enige 
zorgverstrekkers in de gemeente. Ook is de ondersteuning voor mantelzorgers nog te weinig uitgebouwd. De generatie van 
de babyboomers heeft weinig kinderen gekregen zodat er een kleinere groep mensen is die op latere leeftijd voor zijn of haar 
ouders kan zorgen. Door de kleinere familie is de intrafamiliale hulp kleiner geworden en rust zij op een kleiner aantal 
schouders. Dit brengt een hogere taakbelasting met zich mee en kan er toe leiden dat mensen vaker zorg gaan bieden 
omdat ze zich moreel verplicht zien. Onderzoek toont aan dat de ondersteuning van de mantelzorger belangrijk is, omdat 
hoe langer de zorg duurt, deze voor meer belasting en chronische stress zorgt. ( De Koker & Jacobs, 2008) 

Kangoeroewoningen (of aanleunwoning, rugzakwoning, ...) 

Kangoeroewonen is een woonvorm waarbij verschillende generaties in hetzelfde gebouw wonen en elkaar helpen. Het kan 
gaan om grootouders die zelf de gelijkvloerse verdieping betrekken en de rest van hun woning aan een van hun kinderen 
verhuren, maar ook om ouderen en jonge gezinnen die geen familie van elkaar zijn. Daarnaast wordt kangoeroewonen ook 
gebruikt voor personen met een handicap die een woning op deze manier met een gezin delen. Bij kangoeroewonen wordt 
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een woning opgesplitst in 2 woongelegenheden. Dit heeft tot doel dat de zorgbehoevende persoon een eigen woongedeelte 
heeft met een aparte toegang, en toch in de nabijheid van de verzorgers verblijft. 



Toegankelijkheid waarborgen 

Het Toegankelijkheidsdecreet (sinds 1 maart 2010 van kracht) bepaalt een aantal richtlijnen waaraan bouwvergunningen van 
zekere omvang aan moeten voldoen op vlak van toegankelijkheid. Het gaat om de publieke ruimten in gebouwen en de 
algemene toegankelijkheid tot het gebouw. Er zijn geen richtlijnen opgenomen over de inrichting van de wooneenheid op 
zich. Hiervoor kan nog met een stedenbouwkundige verordening of RUP/BPA gewerkt worden. Ook kan er met private 
ontwikkelaars een afsprakenkader of toetsingskader opgesteld worden, waarin een paar voorbeelden van 
toegankelijkheidsvriendelijke bouwvoorschriften vervat zijn. 

De woonzorgzone - nieuw concept over wonen en zorg 

De huisvesting van oudere mensen verdient bijzondere beleidsaandacht. 

• Door de vergrijzing zullen ouderen een proportioneel groter deel van de bevolking uitmaken, wat zal doorwegen op 
de woonmarkt. 

• Er zullen niet alleen meer ouderen zijn, ze zullen ook ouder worden. Deze mensen zullen langer in hun eigen huis 
willen blijven wonen, ook al verandert hun zorgvraag. 

• Woningen van oudere mensen zijn vaker minder goed geïsoleerd, hebben minder comfort en zijn in slechtere staat 
dan woningen van andere leeftijdscategorieën. Woningen van oudere mensen zijn doorgaans ouder. Ouderen 
investeren relatief weinig in hun woning. 

• 75% van de huishoudens met een gezinshoofd boven 65 jaar woont in een ééngezinswoning. 

• Zeer veel ouderen zijn eigenaar van een woning. Ongeveer 80% van de 60-69 jarigen is eigenaar van een woning. 
Daarna neemt het aandeel af tot 66 % voor de groep 80-plussers. 

• Ouderen zijn oververtegenwoordigd in de sociale huursector (55-plussers volgens KSH) 

• 5,5% van de 65-plussers woont in een rusthuis. 75% van hen zijn vrouwen. De gemiddelde leeftijd is 81-84 (man- 
vrouw) 

• Volgens de Woonsurvey willen ouderen zo lang mogelijk thuis blijven wonen. Verhuizen uit de eigen woning ligt 
moeilijk, maar minder moeilijk dan verhuizen uit de eigen buurt. 

De verstrengeling van wonen en zorg is al langer een feit. Deze trend is nodig om een antwoord te bieden op de problemen 
en uitdagingen die hierboven zijn vermeld. Onderzoekers bepleiten een inlcusief beleid dat gericht is op specifieke vragen 
van specifieke doelgroepen. De doelgroep "Senioren" is een technische term voor 65-plussers, maar het gaat om een relatief 
heterogene groep met verschillende behoeften. Deze heterogeniteit zal enkel toenemen. 

Een belangrijk concept is de visie op het "meegroeiwonen". Hierbij staat de woning symbool voor een aanpasbare 
wooneenheid, waar de inwoners langer in kunnen blijven wonen. Als hun zorgbehoefte toeneemt is de woning makkelijk aan 
te passen. Toegankelijkheid staat hierbij centraal, aanpasbaarheid en flexibiliteit zijn cruciaal om dit te verwezenlijken. 
Het aantal woonvormen voor ouderen diversifieert onder impuls van deze visie: rugzakwoning of aanleunwoningen, 
serviceflats, ADL-woningen, kangoeroewoningen, intergenerationeel wonen, ... Deze woonvormen proberen tegemoet te 
komen aan 2 belangrijke uitgangspunten: enerzijds proberen ze de nodige ondersteuning te bieden aan zorgbehoevende 
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ouderen, anderzijds laten ze ouderen toe zo lang mogelijk autonoom te wonen. Autonomie en zorgafhankelijkheid moeten 
dus een synergie aangaan. 

Deze filosofie wordt toegepast in het concept van een woonzorgzone. Dit is een concept waarbij men naar zones van 6000- 
12000 streeft, waarbinnen men de nodige zorgvoorzieningen ter beschikking stelt. De gemeente of meerdere gemeenten 
voeren de zorgregie uit in het beheer van een zorgnetwerk. Zij regisseren de aanwezigheid van zorginstanties. Het idee van 
de woonzorgzone of zorgvriendelijke wijk is een planningsconcept om rekening te houden met de toekomstige 
zorgbehoeften en deze goed te beheren. Het concept van meegroeiwonen en zorgzones werkt om 3 niveaus, waarop de 
gemeente initiatieven op kan ontplooien. 

• Individuele wooneenheid: bouwconcept is geënt om toekomstige noden, zodat eventuele aanpassingen dan 
makkelijker mogelijk zijn. Zo wordt er in de aanvangsfase voldoende grote deuren, drempelvrije schuifdeuren etc 
geïnstalleerd 

• Buurtniveau: De buurt dient een diverse waaier aan woonvormen te herbergen, zodat mensen levenslang in hun 
buurt kunnen wonen, indien zij dit wensen. 

• Gemeentelijk/stedelijk weefsel: op gemeentelijk vlak dienen er voldoende diensten en instellingen aanwezig te zijn 
die kwalitatief wonen garanderen, en die toegankelijk zijn voor alle bewoners. 

Toekomstige zorgbehoefte 

Het HIVA heeft in opdracht van het gemeentebestuur van Genk een onderzoek gevoerd naar de ontwikkeling van 
woonzorgzones. Hierbij werkte men in verschillende stappen. We doen ze hier licht over, om een idee van het systeem weer 
te geven. 

1 : Creatie van woonzorgzones 

De afbakening van de zorgzones is een mogelijke indeling. Er zijn een aantal voordelen verbonden aan deze indeling. 

• Zo homogeen mogelijke zones 

• Vermijden van natuurlijke of fysieke barrières (spoorweg, gewestweg) 

• Creatie van ronde gebieden (beperken afstand kern-periferie). 

• Samenvallen van kleinstedelijk gebied met woonzorgzone. 



2: Bepalen van vraag en aanbod. 
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De precieze behoeften van de "toekomstige ouderen" is moeilijk in te schatten. Wat we wel kunnen, is een prognose maken 
van de demografische groei en de daarbij horende programmatienormen. Voor Tessenderlo zien we dat er voor 2020 nog 
een bijkomende behoefte is aan zorgplaatsen: 174 plaatsen in woonzorgcentra, 118 serviceflats, 9 plaatsen in centra 
voor kortverblijf, 9 plaatsen voor dagverblijf en 1 lokale dienstencentrum. 





Tessenderlo 




huidig aanbod 


2010 


2015 


2020 


Dagverzorgingscentra 


0 


7 


8 


9 


centra voor kortverblijf 


0 


7 


8 


9 


woonzorgcentra 


90 


196 


225 


264 


serviceflats 


0 


90 


103 


118 


Lokale dienstencentra 


1 


2 


2 


2 


Uren gezinszorg 






50897 


60099 



Het bestaande zorgaanbod wordt in onderstaande kaart in geografisch in beeld gebracht. Indien we de woonzorgzones in 
het eerste voorstel weerhouden, zien we dat de zones goed samenvallen met de bestaande infrastructuur. In Tessenderlo is 
het moeilijk om buiten het centrum nog een zorgzone te creëren, omdat deze te weinig draagkracht zou hebben. 
Tessenderlo heeft gecentreerde zorgdiensten, maar de landelijke kernen hebben een zeer klein voorzieningenniveau. Dit 
maakt dat ze voor zorg en bijstand afhankelijk zijn van het centrum. Het centrum heeft echter al een bevolking van circa 
8500 inwoners. Hulst telt er ongveer 3700, Schoot 1 100 en Engsbergen 1750. Zodoende blijven er nog 2650 inwoners over 
die in tussengebieden leven zoals Schoterhei, Houterenberg en langs wegen in lintbebouwing of zeer kleine woonclusters. 
Een afstemming met andere gemeenten hoort tot de mogelijkheden (vb Engsbergen bij Deurne rekenen of Schoot bij Veerle) 

Het huidige zorgaanbod is onvoldoende om de toekomstige noden op te vangen. Bovendien is het nog te weinig 
gediversifieerd en vooral gericht op residentiële zorg. Er is een transformatie nodig naar meer cliëntgerichte zorg en 
ondersteuning van familiale hulp zoals mantelzorgers. Bovendien zal de zorg ook meer gespecialiseerd moeten worden, 
aangezien de vergrijzing zal leiden tot een toename van chronische aandoeningen die continue zorg vereisen en 
ouderdomsziekten (dementie) die een specifieke ondersteuning vergen. De verspreiding van de medioren over de landelijke 
kernen en de tussengebieden is alvast een nadeel om zorgverstrekking gecentreerd te kunnen aanbieden. Het is 
aangewezen om strategieën te bedenken om zorg en wonen ook daadwerkelijk meer te verankeren en meer gezamenlijk te 
realiseren. 
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Kansarmen 





Tessenderlo 


West-Limburg 


Limburg 


Vlaanderen 


inkomensaangiften < € 10.000 


14,3 


15,5 


16,9 


17,4 


inkomensaangiften < € 20.000 


45,3 


48,4 


49,6 


48,6 


Leefloners 


0,45 


0,42 


0,48 


0,8 


65-plussers met IGO 


3,3 


4,1 


4,3 


5 


65-plussers met THAB 


7,7 


10,7 


10,7 


8,2 


Sociaal tarief elektriciteit 


2,72 


3,22 


3,37 




Titularissen en rechthebbenden voor Omnio-statuut 


0,99 


1,09 


1,3 


1,18 


NWWZ die + 2 jaar werkloos zijn 


1,02 


1,1 


1,26 


1,24 


Laaggeschoolde NWWZ -25 jaar 


11,3 


12,3 


11,7 


11,5 


Huishoudens met budgetmeter 


1,25 


1,5 


1,49 




Dossiers naar LAC per huishouden 


1,14 


1,09 


0,98 




eenoudergezinnen met minderjarig kind 


27,9 


24,4 


25,6 


31,2 


Kandidaat-huurders sociale woningen per aantal huishoudens 


4,6 


5,7 


4,8 




Geboorten in kansarme gezinnen 


7,4 


13,3 


9 


7,3 


Sociale huurders per huishouden 


7,3 


7,5 


7,6 




Sociale huurders in eenoudergezin 


13,4 


13,4 


9,4 




Bron: cijferkorf bestaansonzekeren, provincie Limburg 




IGO: inkomensgarantie voorouderen 


THAB: Tegemoetkoming Hulp aan Bejaarden 



De gemeente Tessenderlo scoort laag voor bijna alle indicatoren voor kansarmoede. De gemeente telt enkel proportioneel 
meer éénoudergezinnen met minderjarige kinderen. 

Wonen en energie 

De woonkwaliteit wordt in belangrijke mate beïnvloed door de energievoorziening in een woning. Energie is geen grondrecht, 
zoals het recht op huisvesting. Zowel de stroom- als gastoevoer kan beperkt of zelfs afgesloten worden, na het volgen van 
een reeks procedures. Het OCMW stelt duidelijk vast (zie meerjarenplanning) dat de problematiek van de energieschulden 
zeer groot is en de huisvestingskwaliteit hypothekeert. Dit heeft te maken met de sterke stijging van de woonprijzen als met 
de stijging van de gas- en elektriciteitsprijzen. De woonquote (deel van het inkomen dat naar woningkosten gaat) wordt 
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steeds groter: mensen die huren besteden vaker 1/3de of meer van hun inkomen aan woningkosten. Bij eigenaars is de 
stijging van de woonquote veel minder sterk (SEE 2001 , VOB-VZW) 

Wie als klant gedropt wordt bij zijn of haar leverancier, komt bij de netbeheerder terecht. Het is de bedoeling dat klanten na 6 
maanden bij de netbeheerder terug naar de vrije markt gaat. We zien echter dat men vaker verkiest bij de netbeheerder blijft. 
Daar kan men een budgetmeter krijgen, waardoor de energiekosten beter beheersbaar worden. Volgens cijfers van de 
VREG werd in 2009 1 op 30 gezinnen beleverd door de netbeheerder (cijfers aardgas en elektriciteit vrijwel identiek 
3,32% marktaandeel, waarvan 2,78% wegens wanbetaling). In Tessenderlo heeft 1,13% van de gezinnen een budgetmeter 
of stroombegrenzer, ofwel 99 personen. 

Cijfers sociale statistieken OCMw 

Vzw Stebo voerde in opdracht van de netbeheerder Infrax energiescans uit. Geïnteresseerden kunnen een gratis 
energiescan bestellen voor hun woning. Een energieadviseur van Stebo Vzw komt ter plaatse de scan uitvoeren en levert 
een advies hoe de woning energiezuiniger kan gemaakt worden. In Tessenderlo werden tot dusver 718 scans uitgevoerd. 
Over de opvolging van de scans is nog geen verdere actie gepland. 

Het OCMW voerde eerder het project klimaat op maat wijk uit, waarbij mensen onder leiding van een klimaatmeester 8-10% 
minder probeerden te verbruiken. Door de grote werkdruk werd deze actie stopgezet. Het OCMW wil ook curatief werken 
wanneer mensen hun budgetmeterkaart komen opladen, maar kunnen dit niet uitvoeren wegens personeelsgebrek. 




Figuur 97: Gemiddeld inkomen sociale huurders, 2010, bron: VMSW 
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Figuur 98 Gemiddelde huurprijs sociale huurwoningen, 2010, bron: VMSW 



De sociale statistieken van de VMSW tonen dat Tessenderlo een gemiddelde sociale huurder kent. De huurprijs ligt er 
tussen 241-260 €. Dit is hoger dan Beringen, Diest, Lummen en Laakdal, maar dan weer lager dan Zichem, Aarschot of 
Herk-De-Stad. Ook op het vlak van inkomens van de sociale huurders heeft Tessenderlo een gemiddeld profiel. 

Preventieve woonbegeleiding 

De Kantonnale Bouwmaatschappij doet reeds enkele jaren mee met het project bemoeizorg, dat ondertussen preventieve 
woonbegeleiding heet. Het is een project dat opgestart is door CAW 't Verschil, in samenwerking met de 
huisvestingsmaatschappijen en oorspronkelijk met de steun van de provincie Limburg. 

Preventieve woonbegeleiding begeleidt kwetsbare groepen binnen de sociale huisvesting woonbegeleiding richt zich tot 
huurders waar in hoofdzaak problemen worden vastgesteld op vlak van een onaangepaste wooncultuur. Door preventief te 
werken proberen we het recht op wonen van deze groepen te beschermen. De doelgroep bestaat uit huurders die dreigen uit 
huis gezet te worden door de sociale huisvestingsmaatschappij of door het sociaal verhuurkantoor. 
Preventieve Woonbegeleiding is een crisishulpverlening. Dit houdt in dat de begeleiding beperkt is in tijd en dat er 
voornamelijk gewerkt wordt aan de huisvestingsvoorwaarden. Wanneer deze voorwaarden vervuld zijn, stopt ook 
preventieve woonbegeleiding. Regelmatig wordt vastgesteld dat de cliënt nog nood heeft aan een dienst die de begeleiding 
overneemt. 

Sociaal Verhuurkantoor 

De Sociale Verhuurkantoren Platform West-Limburg vzw (SVPWL) is actief op het grondgebied van Tessenderlo. De 
gemeente maakt deel uit van het SVK. De gemeente heeft hiervoor een samenwerkingsovereenkomst: dit betekent dat het 
SVK een trekkingsrecht heeft van 0,50 € per inwoner om het rollend fonds aan te vullen, wanneer er kosten gemaakt worden 
door huurderving, advocatenkosten etc voor SVK-huurders uit Tessenderlo. Het sociale verhuurkantoor begeeft zich op de 
private woninghuurmarkt om deze voor de sociale huurder of woningzoeker toegankelijker te maken. Het SVK zet een 
onderverhuringssysteem op: men huurt aan de eigenaar en verhuurt verder aan de bewoner. SVK en bewoner gaan samen 
op zoek naar een geschikte huurwoning. Indien een door het SVK gehuurde woning ter beschikking komt, zal deze aan 
kandidaat huurders via een objectief toewijzingssysteem worden verder verhuurd. De woningzoekers voldoen aan dezelfde 
voorwaarden als de kandidaten voor de sociale huisvestingsmaatschappij. Volgens het Jaarverslag 2009 van de VOB zijn er 
in Tessenderlo 15 appartementen (van 2-4 slaapkamers) en 7 woningen (1-3 slaapkamers) die via het lokale SVK verhuurd 
worden 
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Samenwerking met het Huurderssyndicaat Limburg 



Tussen de gemeente Tessenderlo en het Huurderssyndicaat Limburg werd een samenwerkingsovereenkomst afgesloten. 
Huurders kunnen er terecht voor allerhande huurproblemen zoals het bemiddelen en onderhandelen met de verhuurder, 
sluiten van minnelijke schikkingen, opmaak van plaatsbeschrijvingen, opstellen van oproeping in verzoening of een 
verzoekschrift bij het vredegerecht .... Het huurderssyndicaat houdt een zitdag op het OCMW (locatie Solveld) op 
donderdagnamiddag en vrijdagvoormiddag. 

Achtergestelde wijken 

In 2008 actualiseerde professor Christian Kesteloot (Instituut voor Sociale en Economische Geografie K.U.Leuven) zijn atlas 
van achtergestelde buurten (Kesteloot & Meys, 2001). Het is een nuttig instrument dat op lokaal niveau de 
achterstellingsgraad van buurten in kaart brengt. Voor de graad van achterstelling is er gebruik gemaakt van 22 variabelen 
en 7 indicatoren. Wanneer een buurt op 4 of meer indicatoren hoger scoort dan de drempelwaarde, dan wordt ze als 
achtergesteld beschouwd. 

De achterstelling concentreert zich in Vlaanderen meer in de grote steden en de 19 de eeuwse stadsgordels. De achterstelling 
is ten opzichte van de vorige meting in 1996 meer gecumuleerd: buurten scoren vaker boven de drempelwaarden van 1 van 
de 7 indicatoren. De concentratie van achtergestelde buurten situeert zich in de kernsteden en vooral in de mijnstreek. 



Voor Tessenderlo werd er 1 achtergestelde buurt weerhouden: Ravenshout. 



Gemeente 


Naam statistische buurt 


Aantal huishoudens 


Bevolkingsaantal 


type 


TESSENDERLO 


RAVENSHOUT 


357 


1016 


9 



De analyse in 1991 op basis van de 7 indicatoren leverde de bovenstaande selectie op van achtergestelde buurten in 
Tessenderlo. De buurt Ravenshout kan ingedeeld worden in type 9. 

Type 9: Zeer licht achtergestelde arbeidersbuurt: Deze zijn de minst zwaar achtergestelde buurten. Het is het type dat de 
(nieuwe) achtergestelde buurten kenmerkt verstrooid over heel Vlaanderen 



In 2008 gebeurde een actualisatie op basis van de socio-demografische gegevens uit de volkstelling van 2001. Er werd 
opnieuw een rangschikking gemaakt en gekeken voor welke indicatoren de achtergestelde buurten negatief scoorden. Zo 
kon een tabel met stijgers, dalers en status quo worden gemaakt. Voor Tessenderlo geeft dit volgend resultaat. 



Gemeente 


Naam statistische 
buurt 


Aantal overschreden 
drempels in 1991 


Aantal 

overschreden 
drempels in 2001 


Evolutie in het aantal 
drempels dat overschreden 
werd 


TESSENDERLO 


RAVENSHOUT 


3 


4 


1 



Uit de actualisatie van de atlas blijkt dat Ravenshout er niet op is vooruitgegaan. Er is een lichte achteruitgang vastgesteld. 
Ravenshout scoort slecht op 4 van de 7 indicatoren. De achterstelling is dus extra bestendigd in een periode van 10 jaar. In 
het hoofdstuk over woningkwaliteit scoort Ravenshout slecht op het vlak van isolatie, netheid van de buurt en algemene 
kwaliteit van de leefomgeving. Dit is een aanwijzing (en onderzoek bevestigt het) dat een lage socio-economische positie 
(achterstelling vastgesteld door atlas Kesteloot) onlosmakelijk verbonden is met ruimtelijke achterstelling (vastgesteld 
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volgens SEE 2001). De situatie in Tessenderlo is beperkt omdat het om 1 wijk gaat. De achterstelling is er bovendien niet 
zwaar. Het gaat om een specifieke sociale woonwijk tussen Hulst en de industrie aan de E313 en het Albertkanaal. De 
ligging veroorzaakt extra hinder van lawaai en geuroverlast. Dit gaat gepaard met extra gezondheidsklachten. Het gaat ook 
om een oudere wijk. De inwoners zijn al wat ouder en vaker gepensioneerd, zodat het inkomen er relatief gezien op achteruit 
gaat. De woningen worden stilaan te groot voor de bewoners, maar door het kleine patrimonium is er weinig mogelijkheid tot 
mutatie. Mensen wensen ook langer in hun vertrouwde buurt te wonen. De woningen kampen ook met een gebrekkige 
isolatie. De KBM investeert in een vernieuwing van het patrimonium, zodat beterschap in zicht is. 

Mensen met een mentale of fysieke handicap 
Begeleid en beschermd wonen 

Het orthopedagogisch centrum Sint-Ferdinand startte in 1989 met een dienst begeleid wonen. De dienst richt zich tot 
personen met een handicap (vanaf 18 jaar) die zelfstandig wonen of dit gaan doen op korte termijn. De dienst biedt 
ambulante hulp aan. Ze begeleidt de mensen bij het zelfstandig wonen. De dienst richt zich tot de regio West-Limburg. De 
begeleiding is gratis voorde deelnemers. De deelnemers moeten een Vlaams Fonds-nummer hebben. 

Momenteel begeleidt de dienst een 80-tal personen in West-Limburg. Velen onder hen hebben een partner, wonen bij familie 
of hebben kinderen. De meeste deelnemers staan op de wachtlijst bij de Kantonnale Bouwmaatschappij voor een 
huurappartement, sommigen wonen nog bij hun ouders of kennissen in afwachting van een sociale woning. De deelnemers 
zijn vaker ziek en werkloos. Ze leven vaker van een uitkering en hebben een laag inkomen waardoor ze in aanmerking 
komen voor een sociale woning. Wegens de lange wachtlijsten moeten ze noodgedwongen terecht op de private huurmarkt. 
Door het gebrek aan prijscorrectie (huursubsidie niet van toepassing) moeten ze proportioneel meer betalen en kampen ze 
met financiële problemen. Door de problemen op de woonmarkt verhuizen ze vaker, waardoor ze achteruit raken op de 
wachtlijsten. 

Mensen met instellingsverleden, asielzoekers en crisisopvang 
Bijzondere jeugdzorg 

Kind in Nood biedt hulpverlening aan kinderen en jongeren tot 21 jaar, wanneer ze langdurig probleemgedrag vertonen. Het 
project werkt samen met het Centrum voor Geestelijke Gezondheidszorg in de gemeenten Beringen, Heusden - Zolder, 
Houthalen - Helchteren, Leopoldsburg, Ham en Tessenderlo. 

Jeugd en jongeren 

S De HaBeTes-regio kent een lichte toename van het aantal jongeren. Dit is genoeg om op provinciaal vlak al tot de 
top te behoren. De regio oefent een aantrekkingskracht uit op jonge koppels door hun gunstige ligging en 
betaalbare woonprijzen. Tessenderlo wordt verwacht de grootste groei van jongeren en kinderen te hebben tussen 
2008 en 2018. In de nieuwe prognoses van de SVR worden deze groeicijfers wat gematigd, maar de tendens blijft 
hetzelfde. 

S Tessenderlo kent weinig kinderen met risicoschoolloopbaan in het Lager onderwijs en een gemiddeld aantal in het 
secundair onderwijs. Het aantal geboorten in kansarme gezinnen ligt ook onder het gemiddelde in Limburg. Er zijn 
weinig kinderen in het LO die geen Nederlands hebben als thuistaal. 
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■/ Tessenderlo telt meer éénoudergezinnen met minderjarige kinderen dan gemiddeld in Limburg. 
■S Veel jongeren in Tessenderlo stromen door naar het Hoger Onderwijs, wat zeer positief is. 
■S De jeugdwerkloosheid is lager dan gemiddeld in Tessenderlo. 
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